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RINKOS KOMENTARAS

PREKYBOS PATALPY LYDERIS ESTIJA NEZADA SUSTOTI,
LIETUVOJE — NUOSAIKI PLETRA, LATVIJOJE - PROJEKTAI
DAR TIK POPIERIUJE

Stabiliai augantis gyventojy vartojimas Baltijos Salyse ir toliau skatina
tolimesne prekybiniy patalpy plétra tiek Saliy sostinése, tiek kituose
regionuose. Vertinant prekybinio ploto pasiskirstyma pagal Salis bei jy
regionus, matyti tam tikros tendencijos i esmés padiktuotos
gyventojy kiekiu bei juy perkamaja galia. Tradiciniai regioninés ir
vietinés reikSmés prekybos centrai koncentruojasi stipriausiuose Saliy
regionuose bei juy miestuose. Vertinant bendrus Baltijos Saliy
rodiklius, matyti, kad nepralenkiamu lyderiu iSlieka Estija.
Skaiciuojant tik tuos prekybos centrus, kurie pirkéjams sillo jvairy
prekiy ir paslaugy pasirinkimg (ne maziau kaip 10 skirtingy
nuomininky) bei yra didesnio ploto (ne maziau kaip 4.000 m?2
naudingo ploto), bendras plotas Lietuvoje sudaro 1.308.000 m2,
Estijoje — 988.000 m2, Latvijoje — 827.000 m2. Taciau skaiciuojant
prekybinj plotg tenkant{ 1.000-iui Salies gyventojy, matyti zenkliai
didesnis skirtumas tarp Baltijos Saliy valstybiy: Estijoje 1.000-iui
gyventojy tenka 751 m?2 prekybinio ploto, Lietuvoje - 444 m?, o

Latvijoje - 413 m2,

Vertinant tik didziausiy ir svarbiausiy Saliy regiony statistikg, Estijos
Harju apskrityje (kartu su Talinu ir kitais miestais) 1.000-iui tos
apskrities gyventojy tenka net 1.026 m2 prekybinio ploto. Harju
apskrityje gyvena apie 43% visy Salies gyventojy, todél tokia
prekybos centry koncentracija neturéty stebinti. Tuo tarpu Rygos
rajone (kartu su Ryga, Jirmala ir kitais miesteliais) gyvena apie 46%
Salies gyventojy, kuriems tenka 691 m?2 modernaus prekybinio ploto.
Vilniaus apskrityje, kuri yra didZiausia Lietuvoje ir joje gyvena apie
27% Salies gyventojy, didzioji dalis prekybos centry tenka Vilniui. Tik
keletas didesniy prekybos centry yra Ukmergéje ir Elektrénuose.
Taciau nors Vilniaus apskritis yra didziausia Lietuvoje, lyginant su
pagrindiniais Estijos ir Latvijos regionais, cia prekybinio ploto
tenkancio 1.000-iui gyventojy yra maziausiai ir Sis rodiklis siekia
652 m2.

Estija, kaip prekybiniy patalpy pasitlos lyderé, pirmauja pagal
tenkant| kiekj gyventojui ne tik gausiausiai gyvenamojo apskrityje,
bet ir likusioje Salies dalyje. Prekybos centry gausa gali pasigirti ir
like didesni Estijos Salies miestai (Tartu, Narva, Pernu), kuriuose
modernus prekybinis plotas tenkantis 1.000-iui gyventojy siekia

1.000-1.700 m? (lyderis Pernu, kuriame Sis rodiklis siekia net
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Vidutinés nuomos kainos prekybos centruose
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1.711 m?). Tadiau statistika ne visada parodo realig situacija, kadangi
daznai patys miestai ir juose esantys prekybos centrai tampa
regioniniais ar rajony traukos centrais, kuriuose apsiperka ne tik jy
gyventojai, bet ir atvykstantys turistai i$ kity Saliy. Pavyzdziui, Estijos
kurortinis miestas Pernu yra iSsidéstes pusiaukeléje tarp Rygos ir
Talino, ir sulaukia nemazai pirkéjy is pravaziuojancio srauto. Taip pat
Pernu ir jos apskrityje yra nemazai vasarnamiy, kuriy gyventojai
vasaros metu neturi didesniy pasirinkimo galimybiy ir apsipirkti
vyksta bitent | Sios apskrities centrg. Nors Siame regione tolimesné
prekybos centry plétra neplanuojama, taciau jau esamy patalpy
savininkai gali pasigirti stabiliomis nuomos kainomis ir seékmingai

veikianciais prekybos taskais.

Likusioje Lietuvoje dalyje (iSskyrus Vilniaus apskrit]) prekybinio ploto
pasilla 1.000-iui gyventojy nusileidZzia Estijos rodikliams, taciau
atskiruose Salies miestuose prekybinio ploto pasiila yra ne tiek jau
daug mazesné ir lenkia net Vilniaus rodiklius. Pavyzdziui, Kaune,
Klaipedoje ir Siauliuose tradiciniy ir kity prekybos centry pasidla
1.000-iui gyventojy tenka labai panasiai ir sudaro apie 1.100 m?
(Vilniuje Sis rodiklis siekia 946 m?, o Panevézyje maziausiai -
620 m?). Tadiau mazéjantis gyventojy skaiius Lietuvoje, skatina
plétotojus imtis naujy projekty tik didziausiuose Salies miestuose,
kurie prekybos centry valdytojams garantuoja pakankama ne tik
vietiniy pirkéjy srautg, bet ir pritraukia lankytojus i$ viso regiono ar
kaimyniniy Saliy. Todél matome, kad didesni projektai plétojami ir
planuojami tik Vilniaus ir Kauno miestuose: Salia ,IKEA" statomas
»~Nordika" prekybos centras Vilniuje, kuris greitu laiku pasillys virs
35.000 m? prekybinio ploto, taip pat vyksta ,DomusPro" prekybos
centro plétra bei baigiamas statyti virs 5.000 m? prekybos centras
alia Gelezinio Vilko ir Zalgirio gatviy sankirtos, tuo metu Kaune
ruoSiamasi prekybos centro ,Mega" plétrai, po kurios Sis centras taps
antru pagal dydj prekybos centru Lietuvoje. Tuo metu likusiuose
Salies didmiesciuose ar mazesniuose miesteliuose aktyvesné didesniy
prekybos centry plétra yra sustojusi, kadangi plétotojai neturi
didesniy, ltkesciy dél perkamosios galios ar spartesnio nuomos kainy,

augimo.

Jeigu Lietuvos ir Estijos didziausi miestai tikrai gali pasigirti nemazu
kiekiu modernaus prekybinio ploto, tai Latvijos didmiesciai (iSskyrus
Ryga) demonstruoja mazesnius rodiklius. Mazéjantis gyventojy
skaicius bei didelé gyventojy koncentracija Rygos regione, nesuteikia
pletotojams didesniy pléetros perspektyvy net ir didesniuose
miestuose. PavyzdZiui, antrame, treCiame ir ketvirtame pagal dydj

Latvijos miestuose modernus prekybinis plotas 1.000-iui gyventojy
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siekia pastebimai maziau nei, pavyzdziui, penktame
pagal dydj Lietuvos mieste Panevézyje: Daugpilyje -
574 m?, Liepojoje - 380 m? ir Jelgavoje — 612 m?. Net
Rygoje — paciame didziausiame ir aktyviausiame Latvijos
regione — pléetotojai neskuba plétoti naujy projekty, nors
potencialiy viety ir projekty rinkai pristatyta iSties daug.
Siuo metu rinkai pristatyti bent 7 nauji ir plétros
(iSpleciant jau veikiancius prekybos centrus) projektai,
kurie rinkai teoriskai galéty pasidlyti net virs 200.000 m?
prekybinio ploto. Taciau akivaizdu, kad plétotojai néra
tikri dél sékmingos naujy prekybos tasky veiklos ir
greiCiausiai per artimiausius kelis metus pamatysime
nebent jau esamy ir sékmingai veikianciy prekybos

centry plétra.

Tuo tarpu prekybinio ploto lyderis Estija ir Salies sostiné
Talinas nezada sustoti. Siuo metu Taline ir jo apylinkése
pletojami net 6 prekybos centrai, kurie iki 2017 mety
vidurio rinkai pasidlys dar 110.000 m? prekybinio ploto.
Nors vertéty pastebéti, kad Estijos plétotojus iSskirtinai
domina tik didziausias Salies miestas ir jo tolimesnis
uzstatymas moderniais ir naujais prekybos centrais.
Estija pateisina ekonomiskai stipriausios Baltijos Salies
statusg ir sekmingos plétros atveju galbut galéty labiau
paskatinti Latvijos ir Lietuvos plétotojus. Vis delto
kvadratiniy metry kiekis negali bati esminis rodiklis ir
tolimesneé pléetra turéty biti vykdoma tik gerai jvertinus
perkamosios galios realijas ir perspektyvas konkreciuose

Saliy regionuose, miestuose ar jy rajonuose.
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PASLAUGU CENTRAI ISLAISVINO PLETOTOJU VIZIJAS

Galima teigti, kad Vilniuje steigiami dideli nauji tarptautiniy
kompanijy paslaugy centrai bei jau veikianciy zinomy {moniy plétra
(pvz., naujy paslaugy kiirimas uzsienio rinkoms), biury rinkai suteiké
i$ ties galingg postimj. Matydami sparciai mazéjantj laisvy, patalpy,
kieki moderniuose verslo centruose ir vis naujas uzklausas dél
didesnio ploto patalpuy, plétotojai nedelsé ir rinkai pateiké i$ ties daug
projekty. ,Investuok Lietuvoje" duomenimis, Lietuvoje Siuo metu
veikia 55 paslaugy centrai, drauge jdarbinantys apie 11.000
darbuotojy. Nemaza dalis centry vis dar pleciasi ir per ateinancius
metus ketina savo kolektyvus praplésti dar 2.000 specialisty.
Paslaugy centry skaicius Lietuvoje augo stabiliai ir nuo 2001 mety
padidéjo 5,5 karto. Vidutiniskai tokiy jmoniy darbuotojams tenka 7-
10 m? naudingo biury ploto, tai norint jkurdinti apie 2,000 specialisty,

gali reikéti apie 15.000-20.000 m? naudingo biury ploto.

Todél vien per 2015 metus sostinéje bus baigti statyti Sesi nauji
verslo centrai, kuriuose bendras naudingas biury plotas sudarys
38.000 m2. Tadiau tai néra itin didelis pasitlos Suolis, palyginus su
2008-2009 mety laikotarpiu, kuomet rinkoje per du metus buvo
pasidlyta net 158.000 m? modernaus biury ploto. Dabartiniy verslo
centry uzimtumas taip pat nuteikia optimistiSkai, ypac prisimenant
situacija, kuri buvo prieS 6-7 metus. 2008 mety pabaigoje laisvy
biuro patalpy lygis sieké 10%, o 2009 mety pabaigoje - jau beveik
18% ir tusdiy patalpy kiekis sudaré net 75.500 m2. Tacdiau per 2016
metus (iki 2017 mety pradzios) Vilnius tikrai turés kg pasitlyti
ieSkantiems moderniy biury - tuo metu turéty bati baigti dar SeSi
nauji verslo centrai, kuriuose planuojama jrengti net 100,000 m?

naudingo biury ploto.

Siy mety viduryje laisvy biuro patalpy lygis Vilniuje sudaré 4,4%, o
laisvy patalpy, kiekis siekia 23,050 m?. Pastebétina, kad Siuo metu
naujos biuro patalpos yra greitai jsisavinamos jau net projekty
statybos metu ir laisvy patalpy lygio Suolis rinkoje yra fiksuojamas
nebent iSskirtiniais atvejais. Pavyzdziui, Siy mety pirmajj ketvirtj buvo
pilnai uzbaigtos biury pastato statybos sSalia Ukmergés g., kuris ilgg
laikg stovejo tudtias. I ,Siauliy banko“ pastaty jsigijes naujasis
savininkas ,Invalda privatus kapitalas™ per trumpg laikg baigé pastato
irengimo darbus ir jj pristaté rinkai (véliau pastatas ,Vertingis" buvo
parduotas Svedijos investicinei kompanijai ,Nordic & Baltic Property
Group"), todél pirmajj Siy mety ketvirtj jis buvo tuscias ir laisvy
patalpy lygis Vilniuje Ggteléjo nuo 3,9% (2014 mety pabaigoje) iki
4,9% (2015 mety pirmojo ketvirCio pabaigoje). Taciau ilgesnj laika
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pletojami verslo centrai turi pakankamai laiko surasti nuomininkus
dar iki statyby pabaigos. Vieni pastatai duris atveria dar turédami
Siek tiek laisvy patalpy, taciau atsiranda iki Siol rinkai nebiadingy
pavyzdziy, kuomet pastatai pilnai iSnuomojami dar tik jpuséjus jy
statyboms (pvz., verslo centras ,UNIQ").

Taciau paslaugy centry kirimasis yra ne vien tik Vilniaus sékmés

priezastis, kadangi dalis Siy investicijy teko ir Kaunui. Tokios

kompanijos kaip ,Callcredit", ,Intermedix", ,Nielsen & Nielsen",
,Bentley Systems" jau jkiliré savo paslaugy centrus antrame pagal
dydj mieste. Taciau spartesniam paslaugy centry kdrimuisi Kaune
trukdo moderniy biuro pasitlos trikumas. Kaunas negaléjo ir Siuo
metu realiai negali pasidlyti didesniy, moderniy ir racionaliai
suplanuoty patalpy tokiems paslaugy centrams, todél akivaizdu, kad
dalis investuotojy pasirinko Vilniy. Lietuvoje naujai kuriamy paslaugy
centry akiratyje dazniausiai yra du didziausi Salies miestai, kurie gali
patogig

infrastruktlirg ir jvairias moderniy biury pasirinkimo galimybes.

pasitlyti pakankama kiekj kvalifikuotos darbo jégos,
Daznai yra svarbu ne tik kur jsikurs paslaugy centro darbuotojai,
taciau kokios yra biuro plétros galimybés ateityje. Paslaugy centry
plétra dazniausiai yra planuojama etapais, todél itin svarbu, kur link
galés pléstis jau veikiantis centras - ar tame paciame pastate, ar
Salia planuojamuose plétoti pastatuose, ar tik kitoje miesto vietoje.
Akivaizdu, kad Kaune esamy ir planuojamy biuro projekty pasidla yra
itin skurdi (palyginus su Vilniumi), todel pritraukti naujy investuotojy

i antrg pagal dydj miestg yra sudétingiau nei  sostine.

Kaune ir toliau fiksuojami zemi laisvy biuro patalpy lygio rodikliai.
Nors per pirmaji 2015 mety ketvirtj Sis rodiklis iSaugo nuo 1,3% iki
5,7%, tacCiau per antrajj ketvirtj sumazéjo iki 4,2%. 2015 mety
pradzioje telekomunikacijy bei nekilnojamojo turto plétros bendrové
»Mikrovisatos valda" jgyvendino 3.600 m? bendro ploto verslo centro
statybas Savanoriy prospekte, taciau patalpy nuomos tempas Siame
pastate nebuvo toks spartus kaip tikétasi. Tai ir Iéme Ugtel€jusj laisvy
patalpy lygj $iy mety pradzioje. Siuo metu bendras laisvy patalpy
kiekis Kaune sudaro kiek daugiau nei 3,800 m2, taciau po skirtingus
biuro pastatus iSsibarstes plotas vargu, ar gali sudominti didesnius
nuomininkus. Siuo metu ruo$iamasi vieno didZiausiy biury projekty
igyvendinimui Kauno mieste. Koncernui SBA priklausanti jmoné jsigijo
K. Donelaitio g., esantj ,Pramprojektas" pastatg, kurj rekonstravus,
planuojama rinkai pasillyti ne maziau kaip 10.000 m? auksciausios
klases biuro patalpy. Sio stambaus projekto jgyvendinimas parodys,

ar Kaunas isties yra patrauklus didesnio ploto ieskanc¢ioms jmonéms.

Moderniy biury nuomos kainos
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Sandéliavimo patalpy nuomos kainos

(Eur/m2/meén., be PVM)

6
5,2
5 | g 4,9 4,7
4 1 . . .
2,9
3. 35 3,0 3,5 ' 3,4 3,0
2 | . . .
14 1,5 1,5 1,4
0
Vilnius Kaunas Klaipéda
B Nauji M Seni
Saltinis: ,Ober-Haus" Duomenys: 2015 II ketv.

www.ober-haus.It



OBER ;) HAUS

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Komercinio nekilnojamojo turto RINKOS KOMENTARAS

2015 Il ketv.

Tuo metu Klaipédoje laisvy biuro patalpy kiekis ir toliau iSlieka itin
aukstas ir Siy mety antrojo ketvircio pabaigoje sieké 19,1%. Kadangi
Klaipéda nesulaukia didesnio susidoméjimo i$ paslaugy centry, laisvy,
patalpy jsisavinimas vyksta tik dél vietiniy jmoniy plétros. O lyginant
su Kaunu ir Vilniumi, aukstas laisvy patalpy lygis iliustruoja, kad
Klaipédoje triksta ne tik uzsienio kompanijy plétros, bet ir vietos
imoniy indélio. Zinoma, daugumos verslo centry situacija néra tokia
prasta, kadangi didelé dalis laisvy, patalpy kiekio tenka ,Vités" verslo
centrui. 2009 metais atidarytas didelis modernus verslo centras (virs
10.000 m? biury ploto) iki Siol nesugebéjo uzpildyti laisvy biuro
patalpy. Todél maZesniy projekty jgyvendinimas jmanomas ir Siame
mieste. 2014 mety pabaigoje rekonstruotas nedidelis pastatas Liepy
g. (,Liepy biurai"), kuriame sillomos biuro patalpos. Taip pat Siuo

metu vykdoma Minijos g. esancio pastato rekonstrukcija, po kurios

2016 mety pradzioje rinkai bus pasitlyta apie 2.000 m?

nuomojamo ploto.

Ir toliau fiksuojamas nedidelis, taciau nuoseklus biuro
patalpy nuomos kainy augimas pagrindiniuose Salies
miestuose. Per pirmajj Siy mety pusmetj Vilniuje, Kaune
ir Klaipedoje moderniy biuro patalpy nuomos kainos
Ggteléjo apie 1-2%. Siuo metu Vilniuje A klasés biury
nuomos kainos siekia 13,0-16,0 Eur/m?, B klasés -
8,0-12,0 Eur/m2. Tuo metu Kaune A klasés biury
nuomos kainos yra 9,5-13,0 Eur/m?, o Klaipédoje apie
8,7-11,6 Eur/m?2,
sitlomos uz 5,8-8,0 Eur/m?, o Klaipédoje - 5,2-7,5

B klasés biury patalpos Kaune

Eur/m?2.

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda | UAB ,,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas bitina. Norédami gauti papildomos informacijos apie
nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje arba uZsisakyti specializuotus Jums aktualios rinkos dalies ar vykdomo projekto rinkos tyrimus,
prasome kreiptis | ,Ober-Haus" nekilnojamojo turto rinkos analitikus.

Vertinimo ir rinkos tyrimy departamento vadovas Saulius Vagonis
Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.It
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