NEKILNOJAMASIS TURTAS

KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

LIETUVA / 2016 I KETV.

Vertinant bendras komercinio nekilnojamojo turto plétros tendencijas
Lietuvoje, matyti, kad $iuo metu komercinio turto plétotojy zvilgsnis is esmés
nukreiptas tik j kelis turto segmentus ir tik j kelis Salies miestus: Vilniy ir Kauna.
Vilniuje ypatingo démesio susilaukia biury ir viesbuciy segmentai, o Kaune,
atrodo, prasideda tikras verslo centry statyby bumas. Kituose 3alies regionuose
investicijy | komercinio turto plétrg gerokai maziau — likusioje Lietuvoje i3
esmes galima stebéti dazniausiai maisto ir statybiniy medziagy parduotuviy
statybas, jau esamy prekybos centry atnaujinima ar viena kita pramoninés
paskirties projekta vienoje is Lietuvos laisvyjy ekonominiy zony. Kadangi rinkos
poreikiams plétojamy komercinés paskirties objekty (siekiant juos iSnuomoti ar
parduoti) apimtys tiesiogiai priklausomos nuo regiony ekonominiy
perspektyvy, logiska, kad plétotojai pastaruoju metu koncentruoja savo
investicijas tik | stipriausiy salies regiony centrus ir vargu ar artimiausiu metu
bus stebimos kitokios tendencijos.

Vienas i5 ,apleisty” nekilnojamojo turto segmenty tarp plétotojy per
pastaruosius penkerius metus buvo ir iSlieka sandéliavimo bei logistikos
sektorius. Ganétinai neapibrézta sandéliavimo patalpy paklausa, specifiniai
nuomininky reikalavimai (vieta ir pastato techniniai parametrai) bei sulétéjes
nuomos kainy augimas nesukuria palankiy salygy plétotojams planuoti naujus
projektus. Taciau finansiniai Sio sektoriaus rodikliai bent jau pastaruoju metu
islieka stabilGs. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, per 2016 mety
pirmajj pusmetj sandéliavimo ir saugojimo jmoniy pardavimo pajamos (be
PVM) sieké 60,8 min. eury arba 0,3% ir 10,1% daugiau, atitinkamai palyginti su
tuo paciu 2015 ir 2014 mety laikotarpiu. Taciau palyginus Siy mety pirmojo
pusmecio rodiklius su tuo paciu 2012-2013 mety laikotarpiu, sandéliavimo ir
saugojimo jmoniy pardavimo pajamos vidutiniskai yra 14% mazesnés.

Turto plétotojams abejingai Zvelgiant | $j sektoriy, visgi negalima teigti, kad
sandéliavimo pastaty plétra yra visiskai sustojusi, tiesiog finansiskai pajégesnés
jmoneés pacios jgyvendina savo poreikius atitinkancius projektus. Per devynis
2016 mety ménesius Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose buvo
pastatyti 6 nauji sandéliavimo ir logistikos patalpy projektai, kuriy bendras
sandeéliy plotas sudaro apie 33.200 m?2. Daugiausiai skirtingy projekty buvo
jgyvendinta Vilniaus regione (,Layher Baltic”, ,Litcargus”, ,Woodline”, ,Wirtgen
Lietuva”) ir Siy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje bendras sandéliavimo patalpy
plotas isaugo iki 488.200 m2 Siy mety viduryje alaus gamintojas ,Volfas
Engelman” Kaune atidaré savo produkcijos sandélj ir bendras sandéliavimo
patalpy plotas Siame mieste iSaugo iki 283.700 mZ2. DidZiausias sandéliavimo
paskirties projektas Siais metais buvo jgyvendintas Klaipédos rajone - beveik
17.500 m? ploto sandéliavimo pastatg su administracinémis patalpomis
jgyvendino ,VPA Logistics” ir bendras sandéliavimo patalpy plotas Klaipédos
regione isaugo iki 193.600 m?2. I3 visy Siy projekty net 4 projektai buvo
pastatyti ir skirti iSskirtinai plétojusiy jmoniy reikméms.

2017 metais Vilniuje turéty bati jgyvendinti bent 3 didesni sandéliavimo
paskirties projektai (ar jy etapai), kuriy bendras sandéliavimo patalpy plotas
sudarys 34.000 m2. Siuos projektus plétoja ,Baltic Sea Properties”, ,Ad Rem” ir
,Sirin- Development”. Tuo tarpu Kaune statomas 16.000 m? bendro ploto
prekybos jmoniy aljanso ,Aibé" logistikos centras, kurio atidarymas numatytas
2017 mety liepos ménesj.
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Per pastaruosius 12 ménesiy Vilniaus regione naujy ir seny sandéliavimo
patalpy nuomos kainos augo tik 2-3%, tuo tarpu Kauno ir Klaipédos
regionuose sandéliavimo patalpy nuomos kainos isliko nepakitusios. Siuo
metu Vilniuje naujos statybos sandéliavimo patalpas sitloma nuomotis uz
3,7-5,2 Eur/m?, 0 senos — uz 1,6-3,0 Eur/m2. Kaune nauji sandéliai - 3,5-5,0
Eur/m?2, seni - 1,5-3,0 Eur/m?, o Klaipédoje nauji sandéliai - 3,4-4,7 Eur/m?,
seni — 1,4-3,0 Eur/m2. Sandéliavimo patalpy nuomos kainy sastingis taip pat
stabdo aktyvesne sio sektoriaus plétrg. Spartus naujy sandéliavimo patalpy
kainy ,atSokimas” nuo pastarojo Zemiausio lygio 2010 metais pastaraisiais
metais pastebimai sulétéjo. Nuo 2014 mety pabaigos (beveik per dvejus
metus) Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose naujy sandéliavimo patalpy
kainos vidutiniskai paaugo 3-4%. Palyginimui, biuro ir prekybos patalpy
nuomos kainos Siuose regionuose per ta patj laikotarpj vidutiniskai
augo 8-10%.

Tuo tarpu moderniy biuro patalpy sektoriuje stebimi laukti pokyciai. Vilniuje iy
mety treciajj ketvirtj baigti plétoti du nauji verslo centrai (verslo centras ,CITY”
Zalgirio g. ir | etapas ,Quadrum” Konstitucijos pr.), kurie tapo pirmais verslo
centrais atidarytais $iais metais 3alies sostinéje. Rinka vienu metu pasipildé net
42.500 m? naudingo biuro ploto, o tai atsiliepé ir uzimtumo rodikliams. Nors
didZioji dalis patalpy Siy verslo centry atidarymo dienai jau buvo iSnuomota,
taciau likes neuzimtas plotas Siuose dviejuose centruose (apie 14.000 m?) laisvy
moderniy biuro patalpy lygj Vilniaus verslo centruose per siy mety treciajj
ketvirtj padidino nuo 3,5% iki 5,5% (t. y. iki 32.400 m?). Nors susidoméjimas
biuro patalpomis naujuose verslo centruose islieka pakankamai aukstas, taciau
ir toliau galésime stebéti augantj laisvy patalpy kiekj. Iki siy mety pabaigos
salies sostinéje duris planuoja atverti dar 4 nauji projektai, kuriy naudingas
biuro patalpy plotas sieks 38.300 mZ.

Siuo metu naujy biuro patalpy jsisavinimas sostinéje islieka aukstame lygyje ir
tai matoma i$ iSnuomoto patalpy kiekio. Per Siy mety devynis ménesius
Vilniaus verslo centruose isnuomota 41.200 m? ploto arba 2% daugiau nei
per tg patj 2015 mety laikotarpj. Naujos pasitlos suolis Siais metais augins ir
isSnuomoty patalpy kiekj, ,Ober-Haus” prognozuoja, kad i3 viso Siais metais bus
isSnuomota apie 70.000 m? moderniy biuro patalpy arba tre¢daliu daugiau nei
per 2015 metus. Taciau dar didesni isStkiai biuro patalpy rinkos laukia kitais
metais. Per 2017 metus plétotojai planuoja rinkai pateikti dar 85.000 m?
naudingo ploto biuro patalpy net 15-oje projekty (ar jy etapy). Beveik visi Sie
nauji projektai jau yra statyby stadijoje, todél toks patalpy kiekis yra labai
tikétinas. Jeigu rinka islaikyty tokius pacius biury jsisavinimo rodiklius kaip ir
Siais metais, tai galétume tiketis tvarios Sio sektoriaus plétros net ir esant
tokiam pasidlos Suoliui. Akivaizdu, kad itin sparciai besipleciantys tarptautiniy
kompanijy paslaugy centrai 3alies sostingje léme tokj pasidlos ir paklausos
suolj, taciau prognozuoti tolimesne jy plétra ar naujy jmoniy atéjima j Lietuvos
rinkg yra pakankamai sudétinga. Kaip matome is Siy mety projekty pavyzdziy,
naujai atidaromi verslo centrai jy atidarymo dieng néra pilnai iSnuomojami,
todél tikétina, kad ir toliau stebésime, kaip naujai atidaromi projektai augins
laisvy patalpy kiekj.

Platus biuro patalpy pasirinkimas Vilniaus mieste stabdo iki Siol buvusj sparty
nuomos kainy augima. Per pirmajj Siy mety pusmetj Vilniuje moderniy biuro
patalpy nuomos kainos vidutiniskai Ggteléjo tik 1%, o Siy mety treciajj ketvirtj
nebuvo fiksuojama jokiy kainy pokyciy. Palyginimui, 2012-2015 metais
moderniy biury nuomos kainos Vilniuje vidutiniskai kasmet kilo 5% per metus.
Siuo metu sostingje B klaseés biurai sidlomi nuomotis uz 8,5-13,0 Eur/m2, A
klasés - 13,5-16,5 Eur/m?2.

MODERNIY BIURY NEUZIMTUMO LYGIS

20%

150 w

10%

0%
2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
\% | I 1] \% | ] 1] v | Il 11

—o—Vilnius —o—Kaunas —o—Klaipeda

Saltinis: ,Ober-Haus” /2013 -2016 m.

MODERNIY BIURY PASIULA IR NEUZIMTUMO LYGIS

30%
589.100
25%
20%
15%
10%
95.600
o .
Vilnius Kaunas Klaipeda
m Biury plotas (m?) @ Patalpy neuzimtumas (skalé kairéje)
Saltinis: ,Ober-Haus” /2016 Ill ketv.
MODERNIY BIURY NUOMOS KAINOS
(Eur/m?/mén., be PVM)
20

16,5

’ .
13,0 13,0 125

12 13,5
10,0
10,5 9.0
& & .
6,0 6,0

Vilnius Kaunas Klaipéda

W Aklasé W Bklasé

Saltinis: ,Ober-Haus” /2016 Il ketv.

www.ober-haus.It 2



NEKILNOJAMASIS TURTAS

KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

LIETUVA / 2016 I KETV.

Siuo metu jau retas plétotojas kalba apie savo valdomy biuro pastaty
nuomos kainy didinima, ypatingai jeigu tai dar tik statomas projektas ir
norima isSnuomoti kuo daugiau ploto iki jo statyby pabaigos.

Pagaliau matomas proverzis ir Kauno moderniy biuro patalpy rinkoje.
Per Siy mety trecigjj ketvirtj Siame mieste buvo baigti 3 nedideli
projektai (,Daimonda” Taikos pr., Pramonés pr. ir Partizany g.), kuriuose
rinkai pasitlyta beveik 4400 m? biuro patalpy. Bendras naudingas
moderniy biuro patalpy plotas Kaune dgteléjo iki 95.600 m2. Naujai
pasitlyti projektai taip pat Siek tiek augino laisvy patalpy lygj Kauno
mieste, kuris per siy mety treciajj ketvirtj augo nuo 2,1% iki 3,9%. Taciau
dabartinis laisvy patalpy lygis ir toliau islieka maziausias tarp trijy
didZiausiy Salies miesty, o bendras laisvy biuro patalpy plotas sudaro tik
3750 m? lki 2016 mety pabaigos Kaune planuojami uzbaigti dar 2
administracinés paskirties projektai ar jy etapai (,Prospekto verslo
parkas” Viytauto pr. ir ,Elsis” administracinis pastatas Taikos pr.). Po $iy
projekty jgyvendinimo per visus 2016 metus Kaune i viso bus
jgyvendinti 6 skirtingi administracines paskirties projektai, kuriuose i3
viso bus jrengta 10.400 m? ploto biuro patalpy.

Plétotojai matydami moderniy biuro patalpy trakumga antrame pagal
dydj Lietuvos mieste, kuomet besiple¢ian¢ios jmonés pacios statosi
administracinius pastatus, o tarptautinés kompanijos kuria savo
paslaugy centrus Vilniuje, nusprendé nepraleisti progos. Galima teigti,
kad plétotojai vienu metu nusprendé panaikinti moderniy biuro
patalpy trakuma Kauno mieste. Plétotojy uzmojai isties ambicingi ir jau
net realiai pradedami jgyvendinti. Didziausio démesio sulauké naujiena
apie biury projekta ,Magnum” taip ir neuzbaigto statyti ,Respublikos”
viesbucio vietoje. Taip pat Salia Sio projekto jau pradétos kito verslo
centro ,Arka” statybos. Vien Sie du projektai centrinéje Kauno miesto
dalyje galéty pasialyti apie 20.000 m? modernaus biuro ploto.

Nors dalis patalpy Siuose projektuose jau rezervuota jas plétojanciy
jmoniy, taciau didzioji dalis patalpy sitloma rinkoje. Panasiu metu (2017
mety pabaigoje — 2018 mety pradzioje) SBA koncerno valdoma jmoné
taip pat planuoja jgyvendinti 2 didelius projektus Kaune.

Sie projektai Jonavos ir K. Donelai¢io g. Kauno rinkai galés pasidlyti dar
virs 20,000 m? naudingo biuro ploto. Taciau vietinés ir tarptautinés
jmonés galés rinktis i$ dar platesnés pasitlos, kadangi per 2017-2018
metus be auks¢iau paminétyjy, planuojama pastatyti dar 7 jvairaus
dydZio administracinés paskirties projektus (Savanoriy pr., Jonavos g., A.
Juozapaviciaus g., K. Barsausko g., Vytauto pr. ir Studenty g.), kuriuose
turéty bati pasitlyta dar 18.000 m? naudingo biuro ploto. Apibendrinus
situacija Kauno biury rinkoje, matyti, kad per ateinancius kelerius metus
plétotojai Kaune 7ada padidinti moderniy biuro patalpy esamg plota
net 60%.

Akivaizdu, kad Kauno plétotojai bando Zengti Vilniaus pavyzdZziu ir
didina konkurencija ne tik Sio miesto biury rinkoje, taciau meta i$skj ir
salies sostinei. Vietiniy jmoniy plétra Lietuvoje tikrai néra tokia sparti ir
tik finansiskai pajégios jmonés gali leisti sau nuomotis biuro patalpas
moderniuose verslo centruose (Siuo metu Kaune B klasés biurai sidlomi
nuomotis uz 6,0-10,0 Eur/m?, A klasés - 10,5-13,0 Eur/m?), todél
projektus Kaune plétojancios jmonés turbut viliasi, kad vis dar Lietuvoje
besipleciantys paslaugy centrai sparciau kursis ir Kaune, kas anksciau
nesant biuro patalpy pasidlos, buvo sunkiai tikétina. Bendras Vilniaus ir
Kauno miesto biuro patalpy plétros potencialas 2017-2018 mety
laikotarpiu yra virs 200.000 m? ploto. Dalis 3iy patalpy jau yra iSnuomota,
dalis patalpy plétojama savo reikméms, dalis per ateinancius kelis
metus turéty sulaukti vietiniy jmoniy susidoméjimo, taciau
preliminariais skaiciavimais bent pusei i§ Sio suplanuoto ploto gali
reikéti ,isorés” pagalbos — t. y. naujai ateinanciy tarptautiniy kompanijy
arba jau jsikdrusiy paslaugy centry plétros. ,Investuok Lietuvoje”
duomenimis, Lietuvoje jkurtuose paslaugy centruose siuo metu dirba
apie 11.000 darbuotojy, o tai reiskia, kad dar tiek pat darbo viety reikéty
sukurti norint sulaukti sékmingo visy Vilniuje ir Kaune suplanuoty
projekty jgyvendinimo. Kitu atveju, ambicingi plétotojy planai gali tapti
daug kuklesniais. Jeigu nebus tokios pacios sparcios paslaugy centry
plétros kaip iki Siol, dalis projekty arba nebus jgyvendinti, t. y. jy
jgyvendinimas bus nukeltas vélesniam laikui, arba stipriai augs laisvy
patalpy kiekis. Augant vakansijos lygiui, tiketina, kad pletotojai
pristabdyty ir busimy projekty plétra.

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda j UAB ,,OBER-HAUS” nekilnojamas turtas batina.
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 j
,Ober-Haus" nekilnojamojo turto rinkos analitikus.

Vertinimo ir rinkos tyrimy departamento vadovas Saulius Vagonis
Tel.: (8-5) 21097 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.lt

www.ober-haus.It




	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3

