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INVESTICINIAI SANDORIAI

Bendri komercinés paskirties nekilnojamojo turto investiciniy sandoriy rodikliai
Lietuvoje 2019 mety pirmajj pusmetj parodé prastesnius rezultatus nei buvo
galima tikétis i§ sektoriaus, kuris $iuo metu iSgyvena itin sparcios plétros ir
auksto aktyvumo laikotarpj. Ir nors Siy mety pradzioje buvo paskelbta apie
vieng didziausiy investiciniy sandoriy Lietuvos istorijoje, kuomet Svedijos
investicijy bendrové ,Eastnine” pasirasé susitarima dél trijy verslo centry ,S7°
jsigijimo Vilniuje i§ juos plétojancios bendroves ,M.M.M. projektai”, tai
reikSmingai nepagerino 2019 mety pirmojo pusmecio rezultaty. Skelbta, kad
trijy verslo centry Saltoniskiy gatvéje bendra sandorio verté sudaro Siek tiek
daugiau nei 128 min. eury, taciau 2019 mety pirmajj pusmetj buvo sudarytas
tik pirmojo pastato (kuriame jsikdre ,Danske Bank” Globaliy paslaugy centras)
galutinis jsigijimo sandoris. Tikétina, kad antrasis pastatas (kurj nuomojasi ,Telia
Lietuva”) bus perleistas ,Eastnine” nuosavybén $iy mety antrajj pusmetj, o
treciasis pastatas, kurj irgi issinuomojo ,Danske Bank” - 2020 mety pradzioje. T.
y. kuomet bus pilnai jvykdytos Sio isties reikSmingo sandorio salygos. Todel |
3iy mety pirmojo pusmecio rezultatus buvo jtraukta tik pirmojo pastato
sandorio suma.

,Ober-Haus" duomenimis, per Siy mety pirmajj pusmetj Lietuvoje buvo jsigyta
modernaus komercinio turto (biurai, prekybinés, sandéeliavimo ir gamybinés
paskirties pastatai ir patalpos, kuriy verté ne mazesné nei 1,5 min. eury) uz 72
mln. eury ir tai yra prasciausias pusmecio rodiklis nuo 2013 mety. Net puse
sios sumos sudaré jau minéto ,S7" projekto pirmojo pastato Vilniuje jsigijimas.
Antras pagal nekilnojamojo turto vertés dydj sandoris yra antrojo ,Duetto”
pastato jsigijimas Salies sostinéje. 2018 mety gruodzio ménesj buvo paskelbta,
kad Danijos investicijy bendroves ,Northern Horizon Capital” valdomas fondas
,Baltic Horizon Fund” uz 18,3 min. eury perka $j biury pastatg i$ jo plétotojos
LYIT Lietuva”, o sandorj planuojama uzbaigti pilnai pastacius pastatg ir jsikélus
nuomininkams, t. y. 2019 mety pradzioje. Likusi pinigy dalis teko mazesniy
administracinés ir prekybinés paskirties objekty 3alies sostingje ir kituose
Lietuvos miestuose jsigijimui, kuriy vertés svyravo nuo 2 iki 4 min. eury.

Zvelgiant | $iy mety antrojo pusmecio perspektyvas, jau galima tiketis
didesniy pardavimo apim¢iy investiciniy sandoriy rinkoje. Siy mety rugpjacio
ménesj paskelbta apie stamby investicinj sandorj Kaune, kuomet Estijos
komercinio nekilnojamojo turto fondy valdymo bendrovés Eften Capital”
valdomas fondas ,Eften Real Estate Fund 4" jsigijo prekybos centra ,River Mall”
ir verslo centrg ,River Hall" i$ Siy projekty plétotojos ,Sirin Development”. Taip
pat, be anksciau minéto ,M.M.M. projektai” antrojo biury pastato Saltoniskiy
gatvéje, kurio galutinis sandoris numatytas $iy mety antrajj pusmetj, iki 2019
mety pabaigos galima tikétis ir baigiamo statyti antrojo biury pastato ,Park
Town" projekte jsigijimo, apie kurio iSankstinj sandorj jo plétotoja ,Darnu
Group” paskelbé jau anksciau. Siy keturiy objekty jsigijimas turéty pridéti dar
virs 120 min. eury prie investiciniy sandoriy apimciy jau Siais metais. Taciau
Zvelgiant | rekordines investiciniy sandoriy apimtis Lietuvoje pasiektas 2017-
2018 metais (2017 metais — 312 min. eury, 2018 metais — 404 min. eury), Siuo
metu turimi duomenys rodo, kad Siemet pasiekti panasias apimtis bus
nelengva. T. y. Siais metais reikalingi dar bent 2-3 stambuls komercinio
nekilnojamojo turto jsigijimai (maziausiai po 30-50 min. eury vertés) norint
pasiekti 2017 mety rodiklj modernaus komercinio nekilnojamojo turto
sektoriuje, t. y. bent 300 min. eury.
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Dabartinémis komercinio nekilnojamojo turto rinkos salygomis tai
pasiekti yra jmanoma, kadangi ir toliau pakankamai sparciai pleciasi
modernaus komercinés paskirties nekilnojamojo turto  portfelis
Lietuvoje. Ypatingai tai stebima Vilniaus ir Kauno regionuose, kur
sparciai statomi nauji verslo ar logistikos centrai, kurie galéty sudominti
potencialius investuotojus. Tuo tarpu turto savininkai turi realias
galimybes  pasinaudoti  dabartiniu  rinkos pakilimu ir parduoti
komercinés paskirties nekilnojamajj turta auksciausiomis kainomis per
pastaruosius 10 mety.

Nagrinéjant sparciausiai salyje besipleciantj komercinés paskirties turto
sektoriy — biurus Salies sostinéje, tai pastaryjy dviejy pusmeciy
duomenys rodo, kad Siame nekilnojamojo turto segmente spartaus
vertés augimo potencialas jau issisemé ir artimiausiu metu jau yra
sunku tikétis kokiy pastebimesniy teigiamy pokyciy. Nors S3alies
sostinés biuro patalpy rinkoje yra deklaruojama apie maZziausius
investicijy pajamingumo rodiklius per visg modernaus komercinio
nekilnojamojo turto istorijg salyje (pvz, trijy verslo centry ,S7" jsigijimo
pajamingumas siekia 58%), taciau matome, kad itin dideléje
konkurencinéje aplinkoje biury nuomos kainos salies sostinéje net ir
auksciausios klases verslo centruose iS esmeés nesikeicia jau keturis
ketvir¢ius i$ eilés. T. y. turto vertés augimas pastaruoju metu buvo
nulemtas nezymiai mazéjanciy pajamingumo rodikliy ir simboliskai
agteléjusiy nuomos kainy viename i$ investuotojams patraukliausiy
auksciausios klasés biuro pastaty segmenty. Per paskutinius 12
ménesiy A klasés biury Vilniuje investicijy vertés indeksas (angl. capital
value index) paaugo 3,0%. Nepaisant fiksuojamy itin Zemy
pajamingumo rodikliy pavieniuose sandoriuose, sudarytuose su paciais

naujausiais ir moderniausiais pastatais, senesniy A ar B klasés biuro
pastaty jsigijimo atveju pirkéjai daug atsargiau vertina tokio turto
perspektyvas (potencialias nuomos pajamas ateityje ir tikétinas
papildomas islaidas joms pasiekt) ir tai jvertina teikdami savo
pasitlymus turto savininkams. Todél investicinio pajamingumo Zirklés
pleciasi btent senesniy pastaty nenaudai.

Jeigu salies sostinéje biuro patalpy sektoriuje fiksuojamas pastarojo
desimtmecio turto vertés pikas, tai spartesnio augimo potenciala
turin¢iuose Salies regionuose (pvz, Kauno) galima dar tikétis turto
vertés prieaugio, kuris gali bati pasiektas tiek dél nuosaikiai auganciy
nuomos  kainy, tiek dél mazéjan¢io pajamingumo  lygio
patraukliausiuose (moderniausiuose ir technologiskai pazangiausiuose
pastatuose su stipriais nuomininkais) administracinés, sandéliavimo ar
prekybines paskirties objektuose.

Ar investiciniy sandoriy | komercinj nekilnojamajj turta rinkos
aktyvumas dar gali virSyti 2017-2018 metais pasiektas visy laiky
rekordines aukstumas, bus galima pasakyti tik jvertinus $iy mety
antrojo ir kity mety pirmojo pusmecio duomenis. Dél salyginai mazo
Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkos dydZio bei Zemesnio
likvidumo, didesni aktyvumo svyravimai mazose rinkose yra daznas ir
natdralus reiskinys. Taciau tiketina, kad artimiausiu metu derybos tarp
turto savininky ir potencialiy pirkéjy jau bus sunkesnés nei ankstesniais
metais. Vienoje puséje yra pardavéjai, kurie mato itin aktyvig
komercinio nekilnojamojo turto rinkg su istoriskai geriausiais rodikliais,
o kitoje puséje — pirkéjai, tam tikruose turto segmentuose matantys vis
mazesnj augimo potenciala ir konservatyvesne tradicinio finansavimo
aplinka.
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BIURAI

Vilniuje per 2019 mety pirmajj pusmetj baigtos keturiy biuro pastaty statybos:
,S7" projekto antrasis pastatas, kuriame jsikdre ,Telia Lietuva®, ,Duetto” antrasis
pastatas, ,INHUS" grupés administracinis pastatas ir verslo centras
multifunkciniame komplekse ,Live Square”. Sie projektai sostinés rinkg i3 viso
papildé 25.700 m? naudingo biuro ploto ir bendras moderniy biuro patalpy
plotas $iy mety pirmojo pusmecio pabaigoje Vilniuje tgteléjo iki 744.000 m2.
Biuro patalpy nuomininkai Siais metais buvo itin aktyvds ir toliau sékmingai
mazino laisvy patalpy kiekj tiek naujai atidaromuose biuro pastatuose, tiek
buvo aktyvls pasirasant isankstines nuomos sutartis  plétojamuose
projektuose. Bendras isSnuomoty moderniy biuro patalpy kiekis per 2019 mety
pirmajj pusmetj salies sostinéje sudaré beveik 39.000 m? arba 5% daugiau
nei per ta patj pragjusiy mety laikotarpj. Nebléstantis nuomininky aktyvumas ir
toliau mazino laisvy patalpy lygj jau pastatytuose biury pastatuose. Per 2019
mety pirmajj pusmet;j laisvy biuro patalpy lygis 3alies sostinéje sumazéjo nuo
3,7% iki 3,0%. A klasés biury neuzimtumas sudaré 2,5%, o B klasés — 3,3%. Per
pastaruosius desimt mety Zemesnis nei 3% bendras laisvy biuro patalpy lygis
Vilniuje buvo uzfiksuotas tik pragjusiy mety antrajj ir treciajj ketvirtj.

Siy mety antrasis pusmetis zada bati dar aktyvesnis moderniy biury rinkoje,
kadangi sostingje turéty buti baigtos dar 7 naujy pastaty statybos ir Vilniaus
moderniy biuro patalpy rinka pasipildys beveik 67.000 m? naudingo biury
ploto. Dalis nuomininky, kurie jsikels | Siuos naujai pastatytus pastatus,
atlaisvins $iuo metu naudojamas patalpas kituose pastatuose, taip savo ruoztu
atlaisvindami jas kitiems potencialiems nuomininkams. Kadangi Siy mety
antrajj pusmetj planuojama jgyvendinti isties nemazai projekty, tai siy mety
pabaigoje ir kity mety pradzioje galima bus stebéti nemazai pasikeitimy biury
nuomos rinkoje. Jeigu Sie visi projektai, kurie Siuo metu yra baigiami statyti ar
jau netoli statyby pabaigos, bus jgyvendinti kaip suplanuota, tai 2019 metais
bendras Vilniaus rinkg papildes naujy biury plotas bus didZiausias per visa
istorijg ir virsys net 90.000 m?2. Iki siol rekordiniais laikomi 2008 metai, kuomet
salies sostingje buvo baigta statyti 11 administracinés paskirties projekty,
kuriuose naudingas biuro plotas sudaré 86.500 m?.

Nepaisant isliekancios didelés biuro patalpy paklausos ir fiksuojamy itin auksty
uzimtumo rodikliy, kasmet Salies sostine papildanti gausi naujy patalpy pasidla
i$ esmés stabilizavo biury nuomos kainas, kurios nuo 2015 mety auga itin
nezymiai. Ne isimtis ir 2019 metai, kuomet per pusmetj biury nuomos kainos
vidutiniskai agteléjo 1-2% ir siuo metu B klasés biurai siGlomi nuomotis uz
9,0-13,5 Eur/m?, A klasés — 14,0-16,7 Eur/m?2. Kadangi nekilnojamojo turto
plétotojai ir toliau nusiteike optimistiskai ir rinkai pristato vis naujy projekty, net
ir augancios ekonomikos aplinkoje artimiausiu metu galima tikétis i§ esmes
stabiliy nuomos kainy. T. y. norédami islaikyti aukstus uzimtumo rodiklius,
plétotojai ir toliau stengsis potencialius nuomininkus privilioti pasidlydami tiek
konkurencingas nuomos kainas, tiek jdiegdami naujausius biury sprendimus
savo plétojamuose projektuose.

Tuo tarpu Kaune per $iy mety pirmajj pusmetj didesniy pasitlos pokyciy
nebuvo uZfiksuota, kadangi Siame mieste buvo baigti statyti tik du nedideli
pastatai (verslo ir prekybos centras ,Longas” Veiveriy g. ir komercinés paskirties
pastatas Statybininky g.), kuriuose naudingas biury plotas sudare beveik 2.400
m?. Bendras moderniy biuro patalpy plotas Siy mety viduryje Kaune sieké
172.000 m2. Daug didesniy pasitlos pokyciy Kauno biury rinkoje laukiama iy
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mety antrajj pusmetj, kuomet turéty bati baigtos dar 5 naujy projekty
ir ankstesniy projekty naujy etapy statybos ir rinka pasipildys daugiau
nei 27.000 m? naudingo biury ploto.

ISliekanti stabili moderniy biuro patalpy paklausa ir itin nedidelé naujo
biury ploto plétra Siy mety pirmajj pusmetj siek tiek sumazino ir laisvy
biuro patalpy lygj Kaune. Nuo 2018 mety pabaigos iki 2019 mety
vidurio bendras laisvy moderniy biuro patalpy lygis Siame mieste
sumazéjo nuo 9,7% iki 9,1%. Nuo intensyvios biuro patalpy sektoriaus
plétros pradzios 2017 metais Kauno mieste bendras laisvy biuro
patalpy lygis nebuvo nukrites Zemiau 7,5% ribos. Atsizvelgiant j tai, kad
2019 mety antrgjj pusmetj ir 2020 metais planuojama zenkli naujy
biury plétra, laisvy patalpy lygis siy mety pabaigoje turéty virsyti 10%
riba ir tikétina, kad ir vél fiksuosime panasius laisvy biuro patalpy lygio
rodiklius kaip ir 2018 metais (11-12%).

Kaip ir salies sostingje, pastaruosius trejus metus sparciai augancios
pasitlos veiksnys Kaune apriboja spartesnio biuro patalpy nuomos
kainy augimo galimybe ir galima stebéti tik nedidelj (3alies infliacijos
dydZio) biuro patalpy nuomos kainy augima. Per 2019 mety pirmajj
pusmetj Kaune B klasés biuro patalpy nuomos kainos vidutiniskai
paaugo 3%, tuo tarpu A klasés biuro pastatuose esanciy biuro
patalpy nuomos kainos isliko stabilios. Siy mety viduryje B klasés biury
nuoma laikinojoje sostinéje sudaré 7,0-11,0 Eur/m?, A klasés —11,5-
14,0 Eur/m2. Tikétina, kad artimiausiu metu biuro patalpy nuomos
kainos Kaune i5 esmés islaikys esamg lygj ir vilios potencialius
nuomininkus beveik penktadaliu zemesnémis nuomos kainomis nei
salies sostinéje.

Klaipédos moderniy biuro patalpy rinka ir toliau tesia simbolinés
plétros tradicijas, kuomet per metus vidutiniskai yra isplétojamas vos
vienas naujas projektas. Sie metai netapo isimtimi ir 2019 mety
pradzioje duris atvéré pirmasis privataus kapitalo mokslo ir inovacijy
slenio ,Baltic Tech Park” etapas Liepy g. Buvusio gamybinés paskirties
pastato vietoje iskilo 2 ir 3 auksty daugiau nei 6,000 m? bendro ploto
pastatas, kuriame jau jsikdré jvairios prekybos ir paslaugy jmonés, o
didzigjg dalj administraciniy patalpy uzémeé ,Light House”
bendradarbystes erdve (1.500 m2). Sioje teritorijoje projekto plétotoja
Viremidos investicijos” planuoja tolimesne ,Baltic Tech Park” plétr,
kurios metu galéty bati pastatyti dar trys pastatai, kuriuose galéty kurtis
jvairios tiek mokslo, tiek verslo jmonés. Nors $is inovatyvus projektas ir
atnesé naujy veéjy | Klaipédos miesto verslo ir nekilnojamojo turto
rinkas, taciau didesniy pokyciy bendrai Klaipédos moderniy biuro
patalpy rinkos statistikai neturéjo. Bendras moderniy biuro patalpy
plotas per pastaruosius 10 mety uostamiestyje issiplété tik 18% ir Siy
mety viduryje uostamiestyje sudaré 71.100 m2. Palyginimui, Vilniuje
per t3 patj laikotarpj bendras moderniy biuro patalpy plotas iSaugo
beveik 90%, o Kaune net 230%.

Per Siy mety pirmajj pusmetj didesniy pokyciy nefiksuojama ir
skaiciuojant laisvy biuro patalpy lygj Klaipédos mieste, kuris nors ir
pastaruosius desimt mety nuosekliai mazéja, bet vis tiek dar islieka
didesnis nei 10%. Per 2019 mety pirmajj pusmetj jis sumazéjo nuo
11,8% iki 11,6% ir tai yra Zemiausias rodiklis nuo pat 2008 mety
pabaigos. Per 2019 mety pirmajj pusmetj Klaipédoje B klasés biuro
patalpy nuomos kainos vidutiniskai paaugo 3%, tuo tarpu A klasés
biuro pastatuose esanciy biuro patalpy nuomos kainos isliko stabilios.
Nuomos kainos ir toliau islieka Zemesnés nei Vilniuje ar Kaune: B klasés
pastatuose patalpas siGloma issinuomoti uz 6,5-10,0 Eur/m?, o A
klasés pastatuose — 10,5-13,0 Eur/m?2. Skirtingai nuo Vilniaus ar
Kauno, Klaipéda ir toliau negali pasigirti nei biuro patalpy pasidlos, nei
paklausos Suoliu, todél sunku bty prognozuoti, kad biury nuomos
kainos Klaipédoje galéty augti sparciau nei bendras prekiy ir paslaugy
kainy lygis salyje.
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