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RINKOS KOMENTARAS

2010-ieji Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkoje
pasizyméjo rekordiskai zemomis tiek pardavimo, tiek
nuomos kainomis, itin mazu bendru rinkos aktyvumu bei
menkiausia naujy projekty pasitila per pastaruosius 10
mety. Nepaisant vis dar vyraujanciy pesimistiniy nuotaikuy,
2010 m. pirmajj pusmetj komerciniy patalpy sektoriuje jau
buvo stebimi ir pirmieji teigiami pokyciai: Vilniuje nustojo
didéti moderniy biuro patalpy neuzimtumo rodikliai,
fiksuojamas nedidelis nuomos kainy augimas A klasés biury
segmente. Teigiamos tendencijos sostinés moderniy biury

rinkoje stebimos ir paskutinjjj 2010 m. ketvirtj.

Laisvy moderniy A ir B klasés biuro patalpy lygis per 2010
m. Vilniuje sumazéjo nuo 17,7% iki 9,9%, o bendras
laisvy patalpy plotas susitrauké nuo 75,500 m? iki 44,200
m?2. Ryskiausiai uzimtumo rodikliai 2010 metais kito A klasés
biuro patalpy segmente, kur laisvy patalpy lygis sumazéjo
dvigubai - nuo 15,1% iki 7,5%. Teigiami uZimtumo rodikliy
pokyciai stebimi ir B klasés biuro patalpy sektoriuje: per
2010 m. laisvy B klasés biuro patalpy lygis sumazéjo nuo
19,6% iki 11,5%. Kaune bendras laisvy moderniy biuro
patalpy lygis sumazéjo nuo 14,9% iki 9,2%, o Klaipédoje
nuo 16,8% iki 9,8%.

Laisvy patalpy mazéjimui jtakos turéjo ne tik atsiradusi
galimybé iSsinuomoti ar jsigyti patalpas uz itin patrauklias
kainas, bet ir naujos pasitlos nebuvimas. 2010 m. Kaune ir
Klaipédoje nebuvo atidarytas nei vienas naujas verslo
centras. Vilniuje dienos $viesg i&vydo vienintelis, 20,000 m?
nuomojamo ploto verslo centras ,Beta". Igyvendinus $§j
projektg moderniy biuro patalpy pasidla Vilniuje iSaugo iki
447,000 m?, taciau ploto padidéjimas neturéjo neigiamos
jtakos uZimtumo rodikliams - Siuo metu Sis verslo centras
jau yra visiskai iSnuomotas. Nepaisant zenkliai sumazéjusio
laisvy patalpy kiekio, vargu ar sulauksime spartesnés Sio
sektoriaus plétros ir 2011 metais. Rinkoje esantis nemazas
ploty kiekis greicCiausiai bus pagrindiné KkliGtis pritraukti

stambesnes investicijas | naujy biury pastaty statybas.
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kad Siais metais bus uzbaigti Siuo metu

tebeplétojami projektai ar pradétas vienas kitas nuomininko

Tikétina,

reikmeéms pritaikytas biury (,built-to-suit") projektas.

Per 2008-2009 m. laikotarpj perpus sumazéjusios biury
nuomos kainos 2009 m. pabaigoje pasieké savo rekordines
Zemumas. 2010 m. pasizyméjo kaip kainy stabilizacijos ar
net nedidelio augimo laikotarpis. Jeigu Kaune ir Klaipédoje
moderniy biury nuomos kainos per visus metus beveik
nepakito, tai Vilniuje per tg patj laikotarpj jos paaugo apie
10-12%, t.
Vilniuje A klasés biury nuoma sudaro nuo 35 iki 48 Lt/m?,

y. vidutinidkai apie 3-5 Lt/m? Siuo metu

B klasés - 22-32 Lt/m2 Kaune ir Klaipédoje biury
nuomos kainy lygis yra labai panasus: A klasé - 20-37
Lt/m? ir B klasé - 10-20 Lt/m? 2010 m. viduryje,
mazeéjant laisvy patalpy skaiciui, pradéjo tvirtéti ir savininky,
pozicijos derantis dél patalpy nuomos kainy. Besitraukiantis
laisvy patalpy lygis bei smunkanti pasitla, labai tikétina, bus
pagrindiniai faktoriai 2011 m. lemsiantys moderniy biury

nuomos kainy augima, kuris gali siekti apie 5-15%.

Naujo prekybinio ploto pasidla 2010 m. buvo itin skurdi.
Lietuvos didmiesciuose [gyvendinti vos keli didesni nauji
projektai: Vilniuje prekybos centras ,Link Molety" ir ,,Prisma®
didcentris Kaune. Lyginant Lietuvos didmiescius pagal
prekybos centry plota, tenkantj miesto gyventojams, dideliy
pasikeitimy per 2010 metus neuZfiksuota. Ir toliau pirmauja
Siauliai - 1.000-¢ui Siaulie¢iy tenka 966 m? ploto. Vilniuje
1.000-¢iui vilnie¢iy tenka 745 m? ploto prekybos centruose.
Likusieji didieji Lietuvos miestai rikiuojasi taip: Klaipéda,
Kaunas ir Panevézys, atitinkamai 659 m?, 528 m? ir 473
m?2,

Minimali prekybinio sektoriaus plétra yra natlralus atsakas |
sumazéjusi gyventojy vartojima. Prekybos centry patalpy
savininkai turéjo pakankamai drastiSkai koreguoti patalpy
nuomos kainas, kad uzpildyty atsiradusius laisvus plotus ar

iSlaikyty esamus nuomininkus.
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Vertinant bendrg situacija prekybos centruose, tai esama
padétis néra itin bauginanti. PavyzdZziui, Vilniaus prekybos
centry laisvy patalpy lygis per 2010 m. sumaZzéjo nuo
5,7% iki 4,5%. Akivaizdu, kad padétis prekybos
centruose yra ne vienoda: kol vieny prekybos centry
valdytojai meégaujasi Simtaprocentiniy uzimtumu, tai ne
taip sékmingai veikianciy centry uzimtumas siekia 70-
90%. Tikétina, kad 2011 metai jau bus linksmesni tiek
dideliy prekybos ploty, tiek pavieniy patalpy savininkams.
Galima prognozuoti, kad Siemet jau bus fiksuojami pirmieji
Zenklesni  teigiami  pokycliai mazmeninés prekybos
sektoriuje, o tai lems ir tam tikras korekcijas Siuo metu

rekordinése zemumose esanciose nuomos kainose.

Sandéliavimo patalpy sektoriui 2010-ieji taip pat nebuvo
itin dziuginantys. Per metus naujy ir seny sandéliavimo
patalpy nuomos kainos Vilniaus, Kauno ir Klaipédos
regionuose vidutiniSkai sumazéjo dar apie 10% (per
2009 m. nuomos kainy nukrito apie 35-40%). Siuo metu
Vilniuje naujos statybos sandéliavimo patalpas sidloma
nuomotis uz 8-15 Lt/m?2, o senos - uz 4-7 Lt/m2
Kaune ir Klaipédoje uz naujos statybos sandéliavimo
patalpas prasomas 7-13 Lt/m?, o uZ senos 3-7 Lt/m?2.
Atsizvelgdami | smarkiai kritusias pardavimo ir nuomos
kainas bei menkg paklausa, investuotojai nesiryzo 2010 m.
atidaryti naujuy nuomojamy sandéliy. Pagrindiné ribotos
paklausos priezastis yra vis dar vangus vartojimas,
atbaidantis prekybininkus nuo perteklinés produkcijos
sandéliavimo ar naujy ploty paieskos. Néra patikimy
sverty itin optimistiSkai vertinti sparcios Sio sektoriaus
plétros ir 2011 m. Palankios perspektyvos sandéliavimo
rinkoje prognozuojamos tik tada, kai bus jsitikinta dél

stabilaus Salies Gkio atsigavimo ir vartojimo augimo.

Komerciniy patalpy pelningumas
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Nors buvo tikimasi didesnio aktyvumo i$ investuotojy
pusés, |sigyjant pajamas generuojancius komercinés
paskirties objektus, taciau 2010 metus vainikavo tik vienas
didesnis sandoris. 2009 m. jkurtas vietinis investicinis
fondas ,Lords LB Baltic Fund I" 2010 m. viduryje jsigijo
8,500 m? naudingo ploto A klasés biury pastatg Vilniuje.
Sandorio detalés neatskleidziamos, taciau tai buvo
pirmasis didesnis investicinis sandoris Lietuvoje po beveik
2 mety pertraukos. Stambesniy investiciniy sandoriy
nebuvimg lémé savininky ir potencialiy pirkéjy lokesciy
neatitikimas, kuomet savininky prasoma kaina netenkina
pirkéjy lGkesciy ir atvirksciai. Tikimasi, kad stabilesné
Salies ekonomika, beatsigaunanti nekilnojamojo turto rinka
bei konstruktyvesnis situacijos jvertinimas lems
produktyvy dialoga i$ abiejy pusiy, ir 2011 metais iSvysime
daugiau investiciniy sandoriy. Tikétina, kad Siandienis
investicinis sandoris, priklausomai nuo turto rGsies,
Vilniuje galéty bati sudarytas su 7,0% iki 10,0%
pelningumu, o kituose Lietuvos didmiesciuose su 0,5%-
2,0% didesne rizika.

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda | UAB "Ober-Haus" Nekilnojamasis turtas bdtina.

Norédami gauti papildomos informacijos apie nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje ar Lenkijoje arba uzsisakyti specializuotus Jums
aktualios rinkos dalies ar vykdomo projekto rinkos tyrimus, prasome kreiptis | ,Ober-Haus" nekilnojamojo turto rinkos analitikus.

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