KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

INVESTICINIAI SANDORIAI

Po itin nerezultatyviy 2024 mety Lietuvos komercinio nekilnojamojo
turto investiciniy sandoriy rinkoje 2025 metais jau fiksuojamas
augimas. ,Ober-Haus" duomenimis, per 2025 mety pirmajj pusmetj
Lietuvoje buvo jsigyta modernaus srautinio komercinio turto (biurai,
prekybinés, sandéliavimo ir gamybinés paskirties pastatai ir patalpos,
kuriy verté ne mazesné nei 1,5 min. eury) uz 183 min. eury. 2025 mety
pirmojo pusmecio investicijy apimtys yra 137% didesnés, palyginti su
2024 mety pirmuoju pusmeciu, ir 21% didesnés, palyginti su 2024
mety antruoju pusmeciu. Taciau nepaisant fiksuojamo apimciy
augimo, investiciniy sandoriy rinkoje ir toliau i$ esmés dominuoja
vietinis kapitalas bei smulkds ir vidutinio dydZio sandoriai.

Panasiai kaip ir 2024 metais, 2025 mety pirmajj pusmetj vidutiné
jsigyto objekto verté buvo tik Siek tiek didesné nei 7 min. eury, o
didZiausio sandorio verté nevirsijo 30 min. eury. DidZiausia investicijy
dalis atiteko prekybinés paskirties objektams, kuriy jsigijimui buvo
isleista 86 min. eury arba 47% nuo visy investicijy j komercinés
paskirties nekilnojamajj turtg Lietuvoje. Siame segmente taip pat
sudarytas didzZiausias iy mety pirmojo pusmecio investicinis sandoris.
Po LR konkurencijos tarybos pritarimo vykdyti koncentracija, 2025
mety viduryje buvo baigtas investicinis sandoris, kuriuo investicijy
bendrové ,NDX Group” Kaune jsigijo daugiau nei 13.000 kv. m ploto
prekybos centrg ,Savas”. 2004 metais atidarytas prekybos centras
priklausé nekilnojamojo turto plétros jmonei ,Hanner". Sandorio suma
nebuvo skelbiama, taciau finansinéje atskaitomybéje nurodoma sio
turto verté yra apie 30 mln. eury. Kitas didesnis sandoris buvo
sudarytas Siauliuose, kur | nekilnojamajj turtg investuojanti lietuvisko
kapitalo jmoné ,Mazoji Venecija” sigijo virs 11.000 kv. m ploto
prekybos centrg ,Arena”. Geguziy g. veikiantis prekybos centras,
kuriame jsikdrusios jvairios jmonés, buvo parduotas uz 11 min. eury.
Kaip ir ankstesniais metais, prekybiniy patalpy segmente didelio
pirkéjy susidoméjimo sulauké nedidelio formato parduotuveés (1,500
4,000 kv. m), kuriose daZniausiai jsikire pagrindiniai maisto prekiy
tinklai. Vien per 2025 mety pirmajj pusmetj buvo jsigyti net 9 tokio
formato objektai (per 2024 metus — 10 objekty).

Gausiomis investicijomis Siy mety pirmajj pusmetj pasizymejo
sandéliavimo ir gamybinés paskirties objekty segmentas, kuriame
jsigijimai sudaré 33% nuo visy investicijy | komercinés paskirties
nekilnojamajj turta Lietuvoje. DidZiausi sandoriai sudaryti Siy mety
pirmajj ketvirtj, kuomet investicijy bendrovés ,Prosperus” valdomas
fondas uz 26 min. eury jsigijo ,YMG Grupés” pramonés inovacijy parko
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pastatg ,VMG Technics R&D Park” Klaipédos rajone. Po
pardavimo beveik 21.000 kv. m ploto pastatg toliau nuomosis
VMG Technics”. Tas pats ,Prosperus” valdomas fondas i$
investicijy valdytojos ,Eften Capital” jsigijo ir sandéliavimo
pastatus Kaune. ,Eften Capital” valdomas fondas $iuos daugiau
nei 28.000 kv. m ploto sandélius Terminalo g. buvo jsigijes 2017
metais ir Siais metais pardavé uz Siek tiek daugiau nei 18 min.
eury. Kiti mazesni (iki 8 mIn. eury vertés) objektai buvo jsigyti
Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose.

Nejprastai maZomis investicijy apimtimis pasizymeéjo biury
segmentas, kuriame per $iy mety pirmajj pusmetj buvo jsigyta
objekty uz 36 min. eury arba 20% nuo visy investicijy j
komercinés paskirties nekilnojamajj turta Lietuvoje. Siame
segmente buvo sudarytas tik vienas didesnis sandoris, kuomet
Lietuvos investicijy bendrovei ,Groa Capital” priklausanti jmoné
Vilniuje jsigijo ,Meraki” verslo centra. Skelbta, kad investicijy
bendrovés ,Northern Horizon Capital” valdomas fondas
daugiau nei 8.000 kv. m ploto verslo centrg su tolimesnés
plétros galimybe pardavé uz mazdaug 16 min. eury. Kiti
mazesni administracinés paskirties objektai (iki 5 min. eury
vertés) buvo jsigyti Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje. Itin isplétotas
dalies sostinés biury sektorius, kuris rinkai gali pasitlyti jau
beveik 1,2 min. kv. m ploto Siuolaikisky biuro patalpy, yra vienas
pagrindiniy komercinio nekilnojamojo  turto investiciniy
sandoriy sektoriaus varikliy. Taciau pastaraisiais metais biury
sektorius susidiré su nemazais issukiais (vangesné nuomininky
plétra ir augantis laisvy patalpy lygis), kurie sulaiko potencialius
biury pirkéjus nuo aktyvesniy sprendimy ir tuo paciu blogina
bendrus investicijy apimciy rodiklius | komercinés paskirties
nekilnojamajj turta 3alyje.

Siais metais investicijy apimtys augo isskirtinai deél vietinio
kapitalo, kadangi dar néra jokiy Zenkly, kad i3 Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos atsitrauke uZsienio investuotojai
artimiausiu metu galéty sugrjzti. ,Ober-Haus” duomenimis,
2022-2024  metais  lietuviy  valdomo  kapitalo  dalis
investiciniuose sandoriuose Sokteléjo iki 73-82%, o 2025 mety
pirmajj pusmetj $i dalis sudaré net 90%. Pavyzdziui, 2012-2021
mety laikotarpiu vietiniy investuotojy dalis sieké tik 37%.
Nekilnojamojo turto objekty pardavéjams tai néra gera Zinia,
kadangi rinka susiduria su likvidumo problema, kuomet
potencialiy pirkéjy ratas yra pastebimai susitraukes, o lUkesciai
dél investicinés grazos isauge. Ir ypac tai aktualu norintiems

parduoti stambesnius objektus, kadangi tik nedidelé dalis
vietiniy investuotojy tokius objektus yra pajégus jsigyti. Todél
siuo metu parduodamy dideliy objekty pirkéjai galéty bati
geru investiciniy sandoriy rinkos krypties indikatoriumi — ar ir
toliau turime pasikliauti vietiniu kapitalu, ar jau sugrjZta uzsienio
investuotojy pasitikéjimas musy regionu.

BIURAI

2025 mety pirmajj pusmetj moderniy biury sektoriuje didesniy
pokyciy nebuvo fiksuojama ir galima sakyti, kad didZiausiuose
salies miestuose biurai isgyvena pakankamai ramy perioda.

Savo dydziu tarp kity 3alies didmiesciy iSsiskirianti Vilniaus biury
rinka Ugteléjo itin neZymiai, kadangi per 3iy mety pirmajj
pusmetj buvo atidarytas tik vienas didesnis naujas objektas.
Salia Vilniaus oro uosto ,Avia Solutions Group” vystomame
aviacijos jmoniy miestelyje atidarytas jau treciasis biury
pastatas, kuriame jsikaré oro linijy bendrové ,Avion Express”.
Taip pat | naujas biuro patalpas jau keliasi nuomininkai
rekonstruotame pastate Vilniaus gatvéje ir baigiamame statyti
Sv. Jokibo kvartale 3alia Lukiskiy aikstés. Sie trys projektai
sostinés rinkg i3 viso papildé apie 10.000 kv. m naudingo biuro
ploto ir bendras moderniy biuro patalpy plotas per $iy mety
pirmajj pusmetj Vilniuje paaugo maziau nei 1% iki 1.194.000 kv.
m.

Po laisvy biuro patalpy lygio augimo 2023-2024 metais, Siemet
fiksuojamas nedidelis jo sumazéjimas — tai léemeé itin nedidelis
naujos biury pasitlos prieaugis. Per 2025 mety pirmajj pusmetj
laisvy biuro patalpy lygis 3alies sostinéje sumazéjo nuo 8,8% iki
8,5%. A klasés biury neuzimtumas sudaré 7,3%, o B klasés —
9,3%. Bendras iSnuomoty moderniy biuro patalpy kiekis jau
pastatytuose pastatuose per 2025 mety pirmajj pusmet;j salies
sostinéje sudaré 38.700 kv. m arba 43% daugiau nei per 2024
mety pirmajj pusmet]. Siais metais paskelbti keli didesni
nuomos sandoriai padéjo reikSmingai padidinti patalpy
uzimtumg keliuose veikianciuose biury pastatuose: | 2018
metais pastatyta biury pastata ,Asgaard Keys" jsikels
nacionalinis plétros bankas ILTE (3.600 kv. m), o Lietuvos
kariuomenés finansy ir apskaitos departamentas iSsinuomojo
apie 2400 kv. m ploto patalpas 2023 metais pastatytame verslo
centre ,528", Savanoriy pr.
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Pastaraisiais metais pakankamai sparciai auges laisvy biuro
patalpy lygis stabilizavo ir nuomos kainas, todél 2025 mety
pirmajj pusmetj jos isliko nepakitusios ir Siuo metu B klasés
biurai dazniausiai siGlomi nuomotis uz 10,0-15,5 Eur/kv. m, A
klases — 16,0-20,0 Eur/kv. m. Paciy patraukliausiy patalpy
nuomos kainos naujausiuose verslo centruose gali siekti 21,0-
22,0 Eur/kv. m. Tikétina, kad artimiausius 6-9 ménesius
spaudimas i§ nuomininky pusés dél nuomos kainy gali
sustipréti, kadangi netrukus numatoma naujy ir dideliy verslo
centry atidarymo banga 3alies sostinéje.

Tuo tarpu Kaune pastaraisiais metais fiksuojama negausi biury
plétra. PavyzdZiui, 2024 metais naujy projekty nebuvo
pastatyta, o per $iy mety pirmajj pusmetj buvo jgyvendinti tik
du nedideli nauji projektai (Veiveriy g. ir Savanoriy pr.), kuriuose
sillomos patalpos tiek prekybinei, tiek administracinei
paskir¢iai. Bendras moderniy biuro patalpy plotas 3iy mety
viduryje sieké 248400 kv. m. Per 2025 mety pirmajj pusmetj
laisvy biuro patalpy lygis Kaune tgteléjo nuo 3,7% iki 4,4%. Nuo
2022 mety pabaigos laisvy biuro patalpy lygis Siame mieste
islieka stabilus (apie 4%), kadangi naujy projekty plétra néra
gausi ir rinka sugeba jsisavinti naujai pasitlomas patalpas.
Pokyciy Kauno rinkai turéty jnesti dabar plétojami projektai.
PavyzdZziui, ,Nemunaiciy” kvartale $iuo metu statomas didelis
verslo centras ,Hermanas”, kuris Siy mety pabaigoje ar kity
mety pradZioje nuomininkams pasialys apie 10.000 kv. m ploto
biuro patalpy. Dar du projektai jgyvendinami Savanoriy
prospekte, kurie 2026 metais rinkai pasialys apie 10.000 kv. m
biury ploto. Naujausiuose ir auksc¢iausios klasés Kauno verslo
centruose $iuo metu prasomos nuomos kainos siekia apie 16,0—
19,0 Eur/kv. m. B klasés pastatuose biury nuomos kainos
dazniausiai siekia 10,0-14,0 Eur/kv. m.

Klaipédos biury rinka naujy patalpy papildymo per 3iy mety
pirmajj pusmet] nesulauké, tad bendras moderniy biuro
patalpy plotas isliko nepakites ir sudaré 82.800 kv. m.
Atsizvelgiant | tai, kad Siame mieste biury plétra islieka vangi
(per 2023-2024 metus buvo jgyvendinti tik trys nauji projektai,
kurie rinkai pasitlé apie 6.600 kv. m naujy biuro patalpy), laisvy
patalpy lygis biury pastatuose is esmés islieka stabilus. Per 2025
mety pirmajj pusmetj biury neuZimtumas uostamiestyje
dgteléjo nuo 5,9% iki 6,1%. Todél Klaipédoje su nekantrumu
laukiama ,Memelio miesto” kvartale statomo didelio verslo
centro ,Hanza" statyby pabaigos. Sis beveik 11.000 kv. m

antZeminio ploto verslo centras turéty buti pastatytas arba $iy
mety pabaigoje, arba kity mety pradZioje, o jame apie 2.000 kv.
m plotg nuomosis ,Swedbank’. Sis iskirtinis projektas turéty
kilsteléti biuro patalpy nuomos kainy kartele, kadangi iki Siol
Klaipédoje veikianciuose verslo centruose auksciausios tipiniy
biury nuomos kainos sieké iki 15,0-16,0 Eur/kv. m.

SANDELIAI

2023 metais sandéliavimo ir transporto jmoniy veiklos
rodikliams Lietuvoje pasiekus rekordines aukstumas, 2024-2025
metais jau fiksuojamas pajamy mazéjimas. Valstybés duomeny
agentdros duomenimis, sandéliavimo ir saugojimo jmoniy
pardavimo pajamos (be PVM) Lietuvoje per Siy mety pirmajj
ketvirtj buvo 70 min. eury arba 10,7% mazesnés nei per ta patj
2024 mety laikotarpj. Tuo tarpu investicijos | naujy
sandéliavimo paskirties objekty statybas ir toliau islieka itin
gausios ir rodo, kad $is segmentas isgyvena atsinaujinimo
laikotarpj, kadangi seni ar pries 15-25 mety statyti sandéliai jau
ne visada atitinka Siandieninius jmoniy poreikius.

Po rekordinio plétros laikotarpio 2024 metais, per 2025 mety
pirmajj pusmetj Vilniuje ir jo apylinkése buvo pastatyti penki
nauji jvairios paskirties projektai, kuriuose bendras sandéliavimo
patalpy plotas sudaré 70500 kv. m. |Jvairaus dydzio ir
koncepcijos  projektus jgyvendino tokios jmonés  kaip:
JTransekspedicija’, ,Sirin  Development”, ,Darnu  Group®,
,Transtira”, ,Galio Group”. Po Siy projekty jgyvendinimo bendras
sandéliavimo patalpy plotas Vilniaus mieste ir jo apylinkése
isaugo 7% iki 1.080.000 kv. m. Be tipiniy sandéliy jmonés ir
toliau aktyviai investuoja j daugiafunkcinés paskirties projektus
(angl. stock-office), kuriuose dazniausiai bent puse ploto uzima
sandeéliavimui  skirtos patalpos. Sparciai augantis naujy
sandéliavimo patalpy plotas, kurio plétrg inicijuoja ne tik
nuomai statantys plétotojai, bet ir savo reikméms projektus
jgyvendinancios didelés jmonés, pastaruoju metu augina ir
bendrg laisvy patalpy plota. Per 2025 mety pirmajj pusmetj
laisvy sandéliavimo patalpy lygis Vilniuje ir jo apylinkése
Ggteléjo nuo 5% iki beveik 7%. Ir tai yra auksc¢iausias laisvy
patalpy lygis nuo 2011 mety. Savo reikmeéms didelius logistikos
centrus statancios jmonés po truput] atlaisvina patalpas
senesniuose projektuose, o naujai jgyvendinti ir rinkai skirti
projektai daznai atsidaro ne pilnai iSnuomoti.
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Kauno mieste ir jo apylinkése per 2025 mety pirmajj pusmet]
buvo pastatyti du nauji sandéliai, kurie moderniy sandéliavimo
patalpy rinkg papildé beveik 65.000 kv. m. Baldy gamybos
jmonés ,Freda V' uzsakymu Kauno laisvoje ekonominéje
zonoje ,YIT Lietuva” baigé vieno didZiausio sandélio Lietuvoje
statybas. | 60.000 kv. m ploto sandélj su administracinémis
patalpomis buvo investuota beveik 50 min. eury. Tuo tarpu
,Sirin Development” Kauno laisvojoje ekonomingje zonoje
pastaté 12.000 kv. m ploto sandélj, kuriame veiklg vykdys
gérimy gamintoja ,Coca-Cola HBC Lietuva”. Po $iy projekty
jgyvendinimo bendras sandéliavimo patalpy plotas Kauno
mieste ir jo apylinkése iSaugo beveik 10% iki 742.100 kv. m.
Laisvy sandéliavimo patalpy lygis 2025 mety viduryje sieké
beveik 4%.

Klaipédos mieste ir jo apylinkése pastaruoju metu didesniy
sandeéliavimo  projekty nebuvo jgyvendinta, o labiau
investuojama j daugiafunkcinés paskirties projektus (angl. stock-
office). Tai Salia miesto ribos ir pagrindiniy miesto gatviy esantys
projektai, kurie gali itin lanksciai prisitaikyti prie nuomininky
poreikiy ir jvairiais santykiais pasitlyti biuro, prekybines,
maitinimo ir sandéliavimo paskirciai tinkancias patalpas. Tarp
tokiy plétojamy projekty galima paminéti: ,Acorn verslo
parkas”, ,Jaros miestas”, ,Liepy parkas”.

leskote naujos
biuro erdveés?

Interaktyvus Vilniaus verslo centry Zzemélapis padés
surasti visus administracinius pastatus, kuriy plotas ne
mazesnis nei 1.000 m?

— EITI]| OHMAPLT

Tuo metu | tipinius ir didesnio ploto sandélius planuoja
investuoti kroviniy pervezimo ir logistikos paslaugas teikianti
jmoné Vlantana“, kuri 3alia autostrados Vilnius—Klaipéda
valdomo sandéliy komplekso pastatys dar du apie 40.000 kv. m
ploto sandélius. 2025 mety viduryje bendras sandéliavimo
patalpy plotas Klaipédos mieste ir jo apylinkése sudaré 377.500
kv. m. O laisvy sandéliavimo patalpy lygis sieké virs 7%.

Sandéliavimo patalpy nuomos kainos Vilniaus, Kauno ir
Klaipédos regionuose 2025 mety pirmajj pusmetj isliko
stabilios. Kadangi sandéliavimo patalpy rinka reguliariai
papildoma vis nauju plotu, o nemaza dalis potencialiy
nuomininky vis dar islieka atsargus svarstydami tiek apie plétrg
ar patalpy atnaujinima, tai patalpy savininky derybinés galios
$iuo metu yra apribotos. 2025 mety viduryje Vilniaus, Kauno ir
Klaipédos regionuose Siuolaikines sandéliavimo  patalpas

dazniausiai buvo siGloma nuomotis uz 4,2-58 Eur/kv. m, o
senesnés statybos — uz 2,0-4,0 Eur/kv. m. Tikétina, kad ir Siy
mety antrajj pusmetj sandéliavimo patalpy sektoriuje issilaikys
panasdios tendencijos, t. y. patalpy pasirinkimo galimybés
nuomininkams bus pakankamos, o jy derybinés galios del
patalpy nuomos isliks stiprios.

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 |
,Ober-Haus" nekilnojamojo turto rinkos analitikus.




