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Investuotojy | Baltijos Saliy komercinj turtg apetitas ir toliau spardiai
auga - 2016 mety pirmasis pusmetis buvo itin sékmingas tiek
modernaus komercinio turto pirkéjams, tiek pardavéjams. Lietuvoje,
Latvijoje ir Estijoje per Sj laikotarp] buvo sudaryti 22 investiciniai
sandoriai, kuriy metu nupirkta 423.000 m2 modernaus komercinio
turto (biurai, prekybinés, sandéliavimo ir gamybinés paskirties
pastatai ir patalpos). Bendra jsigyto turto verté sudaré 436 min.
eury ir tai yra 11% daugiau nei per pirmajj 2015 mety pusmet;.

Ilgg laikg atsilikdama nuo Estijos ir Lietuvos, Siais metais lyderio
pozicijas uZima Latvija. IS viso per minétaji laikotarpj Latvijoje
investicijy | komercinj nekilnojamajj turtg verté pasieké 220 min. eury
arba beveik 51% visy investicijy Baltijos Salyse. Tam didziausig taka
turéjo du dideli investiciniai sandoriai, kuriy metu Rygoje buvo jsigyti
prekybos centrai ,Domina" ir ,Riga Plaza"“, bendra Siy sandoriy verté
sudaré 168 min. eury. Tuo tarpu Estijoje investiciniy sandoriy suma
pasieké 126 min. eury arba beveik 29% visy investicijy Baltijos
Salyse. DidZziausi investiciniai sandoriai Estijoje buvo fiksuojami taip
pat prekybiniy patalpy sektoriuje — jsigyti du Taline esantys prekybos
centrai ,Mustamae Keskus" ir ,Magistral®. Per pirmaji Siy mety
pusmetj maziausiai investicijy sulauké Lietuva, kurioje jsigyta turto uz
90 min. eury. Didziausias vieno objekto sandoris Lietuvoje tapo
likusios ,Nordika" prekybos centro valdytojos akcijy dalies |sigijimas
Siy mety viduryje. Estijos kompanija ,Zenith Capital Management"
jau 2015 mety pabaigoje buvo jsigijusi puse prekybos centro
~Nordika" valdytojos akciju. Vienas jdomesniy sandoriy Baltijos Salyse
buvo paskelbtas Siy mety kova - ,Partners Group" ir ,Northern
Horizon Capital® bendrai jkurta jmoné ,Laurus" iS Nyderlandy
bendrovés ,Geneba" {sigijo vir§ 40 jvairios komercinés paskirties
objekty visose Baltijos Salyse (daugiausia esami arba buve SEB banko
padaliniai). 2014 metais ,Geneba" perémé didZiaja dal{ ,Homburg
Invest" nuo 2007 mety valdyto nekilnojamojo turto portfelio Baltijos
Salyse.

Vertinant investiciju apimtis Baltijos Salyse pagal nekilnojamojo turto
segmentus, Siais metais didziausio susidomeéjimo sulauké prekybinés
paskirties turtas. I§ 436 min. eury investuoty Lietuvoje, Latvijoje ir
Estijoje net 59% jy teko prekybiniy patalpy sektoriui. Beveik dvigubai
maziau teko biurams (31%), o likusi maziausia dalis (10%)
tradiciSkai atiteko sandéliavimo ir gamybinéms patalpoms (apie
didZiausig sandori Siame nekilnojamojo turto segmente pranesta
birzelio ménesj, kuomet esty ,EfTEN Real Estate Fund III* fondas
isigijo tris logistikos centrus Vilniuje, Rygoje ir Taline i$ tarptautinés
transporto ir logistikos paslaugy grupés ,DSV").
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Vertinant ankstesniy ir Siy mety rezultatus, matyti, kad komercinis
nekilnojamasis turtas Baltijos Salyse ir toliau iSlieka tik vietinio ir
skandinavisko kapitalo akiratyje. Investuotojai i$ kity regiony nei
Baltija ar Skandinavija dazniausiai blna su nekilnojamuoju turtu
tiesiogiai nesusijusios jmonés arba didesni investiciniai fondai, kurie
isigydami stambius tarptautinius nekilnojamojo turto portfelius
kartais perima ir turta Baltijos Salyse (pvz., JAV investicijy valdymo
bendroveés ,Blackstone" fondas 2015 metais isigijo didelés vertés
nekilnojamojo turto portfelj Skandinavijos Salyse, kuriame taip pat
buvo ir 3 prekybos centrai Rygoje). Nepaisant pavieniy tiesiogiai |
Baltijos Saliy rinkas zengianciy didesniy investuotojy, statistika rodo
jau ilgq laikg nekintancias tendencijas. Per pirmajj Siy mety pusmet;j |
moderny komercinés paskirties turta daugiausiai investavo Baltijos
Saliy fondai ir privatlis investuotojai (47% visy investiciju). 19%
investicijy teko skandinavisko kapitalo jmonéms, o like 34% kity Saliy
investuotojams (Sveicarija, Rusija, Malta ir kt.).

Tikétina, kad antrasis Siy mety pusmetis taip pat iSliks pakankamai
aktyvus. Nepaisant toliau auganciy turto savininky ldkesciy dél
parduodamo turto verteés, pirkéjai ir toliau aktyviai domisi ir derasi dél
jvairios paskirties komercinio turto jsigijimo. O Siuo metu planuojami
sandoriai, kurie, matyt, bus jgyvendinti iki Siy mety pabaigos, leidzia
tikétis itin gero metinio rezultato Baltijos Salyse.

Antraji Siy mety ketvirtj Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto
rinkoje buvo stebimos tokios pacios tendencijos kaip ir pirmaji Siy
mety ketvirtj — mazesnés statyby apimtys Salies teritorijoje, taciau ir
toliau augantis sandoriy kiekis. Lietuvos Statistikos departamento
duomenimis, per pirmaji 2016 mety pusmetj negyvenamuyjy pastaty
statybos darby Salies teritorijoje atlikta uz beveik 348 min. eury
arba 15% maziau nei per tg patj 2015 mety laikotarpj. VI Registry
centro duomenimis, per pirmuosius S$iy mety SeSis ménesius
Lietuvoje sudaryta 25% daugiau negyvenamosios paskirties
objekty (pastaty ir patalpy) pirkimo pardavimo sandoriy, palyginti su
2015 mety tuo paciu laikotarpiu.

Svarbiausia komercinio nekilnojamojo turto naujiena Siy mety antrajj
ketvirtj tapo Vokietijos maisto prekybos tinklo ,Lidl* veiklos pradzia
Lietuvoje. Siy mety birzelio pradzioje jvairiuose Lietuvos miestuose
duris atvéré net 15 Sio mazy kainy tinklo parduotuviy. Liepg ir
rugpjatj atidarytos dar 4 ,Lidl" parduotuves, prekybos tinklas ir toliau
tes naujy standartinio dydzio parduotuviy plétrg jvairiuose Salies
miestuose. Taciau vokieciy prekybos tinklas pasirenges konkuruoti su
kitais rinkos dalyviais ne tik strateginése miesty vietose esanciais ir
planuojamais prekybos taskais, taciau ir investicijomis | aplinkai
draugiskus sprendimus. Imonés duomenimis, visi Lietuvoje atidaryti
,Lidl*  priklausantys pastatai pelno aukstus jvertinimus pagal
tarptautine tvariyjy pastaty sertifikavimo sistema BREEAM In-Use.
Tad prekybos tinklas siekia sudominti kuo platesnj pirkéjy rata ne tik
zemomis prekiy kainomis, bet ir pasitlydami SiuolaikiSka apsipirkimo
vietg Sio tinklo naujausios koncepcijos parduotuvése.
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Pastaraisiais metais aktyvesnés didesniy tradiciniy prekybos centry
sektoriaus plétros Lietuvoje nebuvo stebima ir tik po ilgesnés
pertraukos Salies sostinéje buvo atidarytas didelis prekybos centras.
Siy mety geguzés menes; buvo atidarytas antrasis ,Nordika"
prekybos centro etapas pietinéje miesto dalyje, kuris pilnai uzbaigé
Sio projekto plétra. Vir§ 35.000 m? naudingo ploto ir vir§ 50
nuomininky turintis prekybos centras ,Nordika®™ tapo ketvirtuoju pagal
dydi prekybos centru Vilniuje (skaiciuojant naudinga prekybinj plotg).
Pastarajj karta didesni prekybos centrai nei ,Nordika" Lietuvoje duris
atveré 2009 metais (,Akropolis® Siauliuose ir ,Ozas" Vilniuje). 2016
mety viduryje bendras prekybos centry nuomotiny patalpy plotas
Vilniuje sudaré 461.400 m? (849 m? ploto tukstanciui vilnieciu).

Remiantis vieSai skelbiamais investuotoju planais, netolimoje ateityje
didesniy prekybos centry plétra numatyta tik Vilniuje ir Kaune. Kitais
»~Nordika"
prekybiniy ir biuro patalpy plétrg Salia esancioje teritorijoje - 9

metais prekybos centro plétotojai planuoja pradéti
hektary sklype Salia Vilniaus oro uosto per ateinancius keturis metus

planuojama investuoti apie 55 min. eury. Vilniuje taip pat
planuojamos didelio prekybos centro Drujos g. statybos (buvusioje
tekstilées jmonés ,Audéjas" teritorijoje), o Kaune toliau tesiami
prekybos centro ,Mega" atnaujinimo ir plétros darbai (planuojama
iSpléstg prekybos centrg atidaryti jau Siy mety pabaigoje). Kituose
Salies regionuose didesniy tradiciniy prekybos centry plétra yra
sunkiai tikétina - panasu, kad ir toliau bus investuojama tik |
mazesniy parduotuviy atidaryma bei | jau veikianciy prekybos centry

atnaujinima ar plétra.

Antraji Siy mety ketvirtj biury sektoriuje pasitlos augimas
fiksuojamas net Klaipédoje. Minijos g. buvo baigtos 2.000 m? bendro
ploto verslo centro ,M19" statybos. Sio projekto plétotojai ,Stemma
Management" tai jau antrasis biury projektas, kuri ji pateiké
Klaipédos rinkai per pastaruosius kelis metus (2014 mety pabaigoje
centrinéje Klaipédos miesto dalyje igyvendintas nedidelis projektas
,Liepy biurai“). Igyvendinus §j projekta, bendras naudingas moderniy
biury plotas Siy mety viduryje Klaipédoje Tgteléjo iki 64.900 m?2.
Nepaisant nuomininky susidomeéjimo naujais biury projektais (pvz.,
didZioji dalis ,M19" verslo centro patalpy jau iSnuomota), anksciau
pastatyti verslo centrai néra tokie patrauklius ir bendras laisvy biuro
patalpy lygis iSlieka vis dar itin aukétame lygyje. Siy mety antrojo
ketvirCio pabaigoje laisvy moderniy biuro patalpy lygis sudaré
18,7%, o biury nuomos kainos isliko tokios pacios kaip ir pirmojo
ketvir¢io pabaigoje - B klasés pastatuose nuo 6,0 iki 9,0 Eur/m?, o

A klasés pastatuose — 8,5-12,5 Eur/m?2

Prekybiniy patalpy nuomos kainos
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Tuo metu Kauno biuro patalpy rinka jgauna vis didesnj
pagreitj. Kol kas Kaune investuotojai koncentruojasi | nedideliy
administraciniy pastaty plétrg ir po truputj rengiasi didesniy
projekty statyboms. Siy mety pradZioje Kauno mieste buvo
baigta tik vieno administracinio pastato rekonstrukcija (verslo
centras ,Neris"), o Stai per antraji Siy mety pusmetj Kaune
planuojama baigti dar 5 naujy projekty statybas (Vytauto pr.,
Taikos pr., Pramonés pr., Partizany g. ir Savanoriy pr.),
kuriuose nuomininkams bus pasillytos SiuolaikiSkos biuro
patalpos. IS viso per 2016 metus Kauno miesto biury rinka
pasipildys 11.300 m?2 biury ploto. Siy mety viduryje bendras
naudingas moderniy, biury plotas Kaune sudarée 91.300 m?2.

Dar didesnis biuro patalpy pasitlos Suolis Kaune planuojamas
2017-2018 metais, kuomet rinkai planuojama pasiulyti ir
gerokai didesniy verslo centry. Apibendrinus esamus plétotojy
ketinimus, per ateinancius kelis metus Kaune galéty bati
igyvendinti dar bent 6-7 nauji projektai, kurie Siuo metu yra
jvairiose  stadijose (nuo  jau prasidéjusiy  statybu/
rekonstrukcijos iki derinimo/projektavimo proceso). Sie jau
plétojami ir planuojami projektai, esantys Jonavos g., Vytauto
pr., Karaliaus Mindaugo pr., K. Donelaicio g., K. BarSausko g.
ir Savanoriy pr. rinkai galéty pasitlyti kartu sudéjus iki 30.000
m? modernaus biury ploto. Tai bty iSties didelis postlimis
Kauno biury rinkos plétrai, kadangi Siuo metu potencialls
didesni nuomininkai neturi beveik jokio pasirinkimo. Laisvy
moderniy biuro patalpy lygis Kaune Siy mety viduryje sudaré
tik 2,1% arba 2.000 m? laisvo ploto jau veikianciuose
pastatuose. Biury nuomos kainy pokyciai taip pat yra palankis
naujy projekty plétrai. Ir nors moderniy biury nuomos kainy
pokytis néra didelis (per pirmaji Siu mety pusmetj biury
nuomos kainos Kaune vidutiniskai Ggteléjo 5%), taciau
suteikia papildomo stimulo plétotojams. Siuo metu Kaune B
klasés biurai siilomi nuomotis uz 6,0-10,0 Eur/m?, A klasés
-10,5-13,0 Eur/m?2.

Vilniaus biury rinkai antrasis Siy mety pusmetis nusimato itin
gausus, kadangi bus baigti visi 6 Siy mety projektai, kuriy
naudingas biury plotas sudarys net 82.600 m? (,Quadrum®,
,CITY", ,135%, ,Green Hall 2%, ,HIGHWAY" ir ,Delta"). Kadangi
naujuy verslo centry per pirmaji Siy mety pusmetj{ nebuvo
atidaryta, laisvy patalpy lygis Vilniaus verslo centruose
sumazeéjo iki 3,5%. Laisvy patalpy kiekis S$iy mety antrojo

ketvirtio pabaigoje sudaré 19.000 m2. 2017 metais plétotojai
deklaruoja pateiksiantys dar 69.200 m2 moderniy biuro
patalpy 13 skirtingy projekty (V. Gerulai¢io g., Saltoniskiy g.,
T. Narbuto g., Lvovo g., Naugarduko g., P. Baublio g., Liepyno
g., Moziriskiy g., Verkiy g., Virsuliskiy skg. ir Kareiviy g.).
Atsizvelgiant | tai, kad didzioji dalis Siy projekty jau yra
faktiskai vykstanciy statyby stadijoje, panasu, kad Sie
projektai bus {gyvendinti ir per 2016-2017 metus stebésime
tokias pacias jspidingas biury plétros apimtis, kokios buvo tik
2008-2009 metais.

Batent prieS 8 metus itin sparti biury plétra sutapo su
pasaulinés finansy krizés pradzia ir tai lémé, kad 2008 mety,
pabaigoje laisvy patalpy lygis sostinéje Soko iki 10%. 2009
mety pabaigoje jau buvo fiksuojamas beveik 18% neuzimtumo
lygis, o nuomos kainy lygis per 2009 metus smuko 40%.
Dabartinémis ekonominémis ir rinkos salygomis tokio
scenarijaus pasikartojimas yra mazai tikétinas. Tvariai kylanti
Salies ekonomika ir augantis sostinés investicinis patrauklumas
(tarptautiniy jmoniy, jsiklrimo ir plétros pozitriu) iki Siol lémé
pakankamai sklandzig naujy biuro pastaty projekty realizacijg
bei leidzia tikétis, kad naujai statomuy verslo centry atidarymo
dieng didzioji dalis patalpy juose irgi bus iSnuomota. Taip pat
reikia pastebéti, jog dalis pastaty ir patalpy yra plétojama
savo reikméms, kuomet i$ senesniy patalpy | naujus pastatus
kelsis patys statytojai ar su jais susijusios jmonés. Todél
didesnio laisvy patalpy lygio Suolio tikétis Siais metais neverta,
visgi nuo antrojo 2016 mety pusmecio jau stebésime ne
mazéjantj, bet nuosaikiai augantj laisvy patalpy kiekio augima.

Kad pastaruoju metu Vilniuje vyksta pakankamai stipri
konkurenciné kova tarp verslo centry, rodo ir stabilios
moderniy biury nuomos kainos, kurios i esmés nesikeicia jau
nuo 2015 mety pabaigos. Siuo metu B klasés biurai sidGlomi
nuomotis uz 8,5-13,0 Eur/m?, A klasés - 13,5-16,5
Eur/m?2. Nuo pastarojo Zemiausio biury nuomos kainy lygio
2010 metais, biury nuomos kainos Vilniuje vidutinisSkai iSaugo
jau virs 40%. Galima teigti, kad dabartinis ir artimiausiu metu
planuojamas pasitlos ir paklausos santykis suformavo nuomos
kainy virstine ir mazai tikétina, kad per ateinancius kelis metus
ji galéty bati pastebimiau virsyta.

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda | UAB ,,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas bitina. Norédami gauti papildomos informacijos apie
nekilnojamojo turto rinka 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 skyriaus vadovas Saulius Vagonis
Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.It
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