KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

INVESTICINIAI SANDORIAI

2025 mety antrasis pusmetis Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto
investiciniy  sandoriy rinkoje  prasidéjo vangiai. ,Ober-Haus”
duomenimis, per 2025 mety trecigjj ketvirtj Lietuvoje buvo jsigyta
modernaus srautinio  komercinio nekilnojamojo  turto  (biurai,
prekybinés, sandéliavimo ir gamybinés paskirties pastatai ir patalpos,
kuriy verté ne mazesné nei 1,5 min. eury) uz 48 min. eury. 2025 mety
treciojo ketvirc¢io investicijy apimtys yra 34% maZesnés, palyginti su
2025 mety antruoju ketvir¢iu ir tokios pacios kaip buvo fiksuojamos
pries metus. Taciau per Siy mety tris ketvirius investiciniy sandoriy
Lietuvoje jau sudaryta uz 235 min. eury ir tai yra Siek tiek daugiau nei
jy buvo sudaryta per visus 2024 metus.

Kaip ir 2025 mety pirmajj pusmet] didZiausia investicijy dalis atiteko
prekybinés paskirties objektams, kuriy jsigijimui per $iy mety treciajj
ketvirt] buvo isleista 68% nuo visy investicijy j komercinés paskirties
nekilnojamajj turtg Lietuvoje. Auksta prekybiniy patalpy dalis i$ esmeés
buvo nulemta vieno didziausiy sandoriy 3iais metais. Siy mety
rugpjacio meénesj Pranclzijoje registruota NT investicijy fondy
valdymo bendrové ,Corum” pranesé, kad jos valdomas fondas ,Corum
Origin” pardave ,Depo” parduotuve Vilniuje. S prekybos centrg
pranclzy bendrove jsigijo 2019 metais i$ latviy prekybos tinklo ,Depo”
ir Siais metais pardavé uz daugiau nei 31 min. eury arba 22% brangiau
nei sumokéjo 2019 metais. Tikétina, kad tai galéjo bati ,sale-leaseback”
tipo sandoris su atpirkimo galimybe/jsipareigojimu, kuomet
jsigyjamas objektas yra iSnuomojamas pardaveéjui, o véliau tas pats
objektas parduodamas atgal nuomininkui. Siuo metu ,Corum”
priklauso dar trys ,Depo” parduotuvés Lietuvoje.

Siy mety trecigjj ketvirtj biury segmentui teko 21% visy investicijy j
komercineés paskirties nekilnojamajj turtg Lietuvoje. Siame segmente
buvo sudaryti keli nedideli sandoriai, o reikSmingiausias susitarimas
pasiektas Vilniuje. Rugpjucio ménes; investicijy bendrové ,Braitin”
pardavé daugiau nei 2400 kv. m ploto administracinj pastatg A.

Domaseviciaus g. Pastatg miesto centre jsigijo vietiné jmoné.

Likusi investicijy dalis (11%) teko sandéliavimo ir gamybinés paskirties
objekty segmentui. Nors Siy mety treciajj ketvirtj reikmingy sandoriy
siame segmente nebuvo sudaryta, taciau vertinant 3iy mety devyniy
meénesiy rezultatus, tokio srautinio nekilnojamojo turto jau jsigyta uz
beveik 66 min. eury arba 28% nuo visy investicijy j komercinés
paskirties nekilnojamajj turta Lietuvoje. Bendros investicijy apimtys j
sandéliavimo ir gamybinés paskirties objektus jau lenkia biury
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segmenty, kuriam per t3 patj laikotarpj teko tik 20% investicijy ir
tai yra prasciausias rodiklis nuo 2012 mety. Sandéliavimo ir
gamybinés paskirties objekty segmentas dar turi potencialo
augti Siais metais, kadangi pastaruoju metu buvo sudaryti dar
keli sandoriai, kurie atsispindés Siy mety ketvirtojo ketvir¢io
rodikliuose.

Nepaisant fiksuojamo investicijy j komercinj nekilnojamajj turta
augimo Lietuvoje, bendros sandoriy apimtys, jy skaicius ir
pasiskirstymas pagal sektorius rodo, kad investuotojai vis dar
islieka itin atsargUs. Ypac tai matosi biury segmente, kuris
ankstesniais metais budavo vienas pagrindiniy investiciniy
sandoriy varikliy. Nepaisant stabiliy 3alies verslo rodikliy, biuro
patalpy nuomininkai pastaraisiais metais dazniausiai renkasi ne
plétra, o stengiasi kuo efektyviau iSnaudoti jau valdomus plotus.
Todél potencialls investuotojai atsargiai vertina $io segmento
perspektyvas ir dairosi kity investavimo galimybiy.

UZsienio investuotojy dalis masy rinkoje ir toliau ilieka
istorinése Zemumose, kas mazina bendrg rinkos likviduma.
,Ober-Haus" duomenimis, iy mety pirmajj pusmetj lietuviy
valdomo kapitalo dalis investiciniuose sandoriuose sudaré net
90%. Kadangi 2025 mety trecigjj ketvirtj ,Depo” parduotuve
Vilniuje jsigijo latviy valdoma jmoneé, tai skaiciuojant $iy mety
tris ketvircius, vietinio kapitalo dalis investiciniuose sandoriuose
sumazéjo iki 79%. Taciau Sis rodiklis ir toliau islieka itin aukstas ir
laikosi panasiame lygyje kaip ir 2022-2024 metais (73-82%),
kuomet ir pradéjome fiksuoti uzsienio kapitalo atsitraukimg i3
Lietuvos. Todél artimiausiu metu ir toliau bendras Lietuvos
komercinio nekilnojamojo rinkos tendencijas formuos vietiniai
kapitalo valdytojai.

BIURAI

2025 mety treciasis ketvirtis atnesé nemazy pokyciy Salies
sostinés biury rinkai, kadangi buvo baigtos trijy didesniy biury
pastaty statybos: ,Hero" (Lvivo g.), ,Jasinskio 2" (J. Jasinskio g.) ir
Vilbros” naujas biury pastatas Svitrigailos g. Sie projektai
sostinés rinka i$ viso papildé 42.700 kv. m naudingo biuro ploto
ir bendras moderniy biuro patalpy plotas Vilniuje iSaugo beveik
4% iki 1.236.700 kv. m. Tai vienas didziausiy ploto prieaugiy per
ketvirtj nuo 2020 mety. Didelis biuro patalpy prieaugis bei

isliekantis vangokas nuomininky aktyvumas leme ir staigesnj
laisvy biuro patalpy lygio Suolj. Per 2025 mety treciajj ketvirtj
laisvy biuro patalpy lygis 3alies sostinéje iSaugo nuo 8,5% iki
10,3%. A klasés biury neuzimtumas sudaré 11,2%, o B klasés —
9,6%.

Pastargjj karta toks aukstas bendras moderniy biury (A ir B
klaseés) laisvy patalpy lygis Salies sostinéje buvo uZfiksuotas
2011 mety viduryje (10,4%). Tuo metu visa 3alies nekilnojamojo
turto rinka isgyveno vieng vangiausiy savo periody po globalios
finansinés krizés ir biury sektorius nebuvo isimtis. Taciau tuo
metu biury rinka dar nebuvo taip iSsiplétusi ir bendras
moderniy biury plotas buvo beveik tris kartus mazesnis nei yra
$iuo metu. Jeigu tuo metu fiksuotas 10% laisvy patalpy lygis
sudaré apie 46.000 kv. m neiSnuomoto biuro ploto, tai Siuo
metu bendras neiSnuomotas biury plotas veikianc¢iuose biury
pastatuose yra beveik tris kartus didesnis ir sudaro apie 127.000
kv. m.

Taip pat Zvelgiant | pastarojo desimtmecio rodiklius, matyti, kad
auksciausios klasés verslo centry uzimtumo rodikliai jprastai yra
geresni nei Zemesnés klasés. Spartaus ekonomikos augimo
laikotarpiu besipleciancios ar naujai besikuriancios jmonés yra
linkusios papildomai investuoti j patraukliy darbo viety ktrima
ir nuomai renkasi aukstesnés kokybés ir geresnése miesto
vietose esancias biuro patalpas. Taciau vienu metu atidaryti keli
ar vienas didesnis projektas gali pakeisti 3} santykj. PavyzdZiui,
$iy mety rugséjj Vilniuje buvo baigtos vieno didZiausiy verslo
centry ,Hero" statybos $alia Konstitucijos prospekto. Skelbiama,
kad Sis projektas rinkai pasitlé virs 30.000 kv. m nuomojamo
ploto patalpy ir duris atvéré su 25% uzimtumu. Tokio dydZio
projektas gali pastebimai pakeisti tiek bendrus, tiek atitinkamo
segmento uzimtumo rodiklius (kg ir matome i$ naujausio A
klasés laisvy biuro patalpy lygio rodiklio). Panasi situacija buvo
susidariusi 2018 metais, kai Salies sostinéje vienas po kito duris
atvéré nemazas skaicius naujy A klasés biuro pastaty ir laisvy
patalpy lygis Siame biury segmente virsijo B klasés segmento
neuzimtumo rodikl].

Nepaisant to, kad Siuo metu jmonés labiau susikoncentravusios
j kuo efektyvesnj turimo ploto panaudojima, nuomininkams
ieSkantiems naujos darbo erdvés yra itin palankus metas. Platus
ir gausus laisvy biury pasirinkimas suteikia verslui daug
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platesnes pasirinkimo galimybes ir taip pat daug tvirtesnes
derybines pozicijas derantis dél nuomos salygy su biury
valdytojais. Nepaisant juntamos jtampos biury rinkoje, patalpy
savininkai kol kas néra linke i esmés keisti nuomos kainodaros.
Vietoj to jie labiau koncentruojasi | patrauklesniy nuomos
salygy sidlyma potencialiems nuomininkams:  trumpesnj
nuomos laikotarpj, galimybe nuomotis mazesnj plotg ar
didesnes investicijas j patalpy jrengima. Tuo tarpu bazinés biury
nuomos kainos 2025 metais i$ esmés isliko nepakitusios ir Siuo
metu B klasés biurai dazniausiai sidlomi nuomotis uz 10,0-15,5
Eur/kv. m, A klasés — 16,0-20,0 Eur/kv. m. Paciy patraukliausiy
patalpy nuomos kainos naujausiuose verslo centruose gali
siekti 21,0-22,0 Eur/kv. m.

Nors pastaruoju metu Kaunas nepasizymi plétojamy biury
projekty gausa, taciau investuotojai reguliariai pasidlo naujy
verslo erdviy nuomininkams. Buvusio ,Drobeés”  fabriko
teritorijoje Zemuosiuose Sanciuose toliau tesiamas patalpy
pritaikymas Siuolaikiniam verslui. Virs 20.000 kv. m ploto
istoriniame pastate jrengiamos jvairios erdvés tinkancios
karybinei veiklai, prekybai ir administracinei veiklai. ,Drobeés
fabriko” projekte dar 2021 metais rinkai buvo pasidlytos biuro
erdvés per kelis aukstus, o Siy mety trecigjj ketvirtj biurams
pritaikytas dar vienas aukstas rinkai pasidlant iki 3.800 kv. m
erdviy. Siuo metu Kaune bendras moderniy biuro patalpy
plotas siekia 252.200 kv. m, o laisvy patalpy lygis per ketvirtj
dgteléjo nuo 4,4% iki 5,3%. Per ateinancius 12 ménesiy Kaune
turéty buti jgyvendinti trys didesni nauji projektai (,Hermanas”,
,Kauno parkas” ir rekonstruojamas buvusiy Kauno buities namy
,Juzé” pastatas Savanoriy pr.), kurie rinkai pasitlys virs 20.000 kv.
m biuro patalpy. Siuo metu Kaune naujy biury ploto prieaugis
ir paklausos lygis islieka subalansuotas, todél nuomos kainos
pastaruoju metu islieka stabilios. Naujausiuose ir auksc¢iausios
klasés Kauno verslo centruose $iuo metu prasomos nuomos
kainos siekia apie 16,0-19,0 Eur/kv. m, o B klasés pastatuose
biury nuomos kainos daZniausiai siekia 10,0-14,0 Eur/kv. m.

Klaipédoje moderniy biury rinka naujy patalpy papildymo 2025
mety trecigjj ketvirtj nesulauké, tad bendras moderniy biuro
patalpy plotas isliko nepakites ir sudaré 82.800 kv. m. Kadangi

siame mieste Siemet nebuvo jgyvendinta naujy projekty, toliau
fiksuojamas nuoseklus laisvy biuro patalpy mazéjimas. Per Siy
mety trecigjj ketvirt] patalpy neuzimtumo lygis sumazéjo nuo
6,1% iki 4,8% ir tai yra vienas Zzemiausiy rodikliy per visg Sio
miesto moderniy biury istorija.

Nors Siuo metu nuomininkams biuro patalpy pasirinkimas
Klaipédoje yra negausus, taCiau greitu laiku baigti statyti
projektai suteiks daugiau erdvés ieSkantiems patalpy. ,Memelio
miesto” kvartale baigiamas statyti beveik 11.000 kv. m
antZeminio ploto verslo centras ,Hanza” jau yra iSnuomotas
daugiau nei 80%. Naujuose projektuose besikuriancios jmonés
daZnai atlaisvina patalpas senesniuose biury pastatuose, o tai
suteikia galimybe | atsilaisvinusias patalpas jsikelti kitiems
nuomininkams. Taip pat baigiamas statyti ,Smiltynés perkélos”
naujasis terminalas Nemuno g., kuriame bus jrengtos klienty
laukimo  salés, biliety kasos, kaviné, jsikurs jmonés
administracijos darbuotojai, o dalis biuro patalpy yra pasidlyta
Mokyklos g. yra plétojamas komerciniy patalpy
kompleksas ,Sendvario dvaras”, kuriame yra sitdlomas patalpos
jvairiai veiklai vykdyti. O 2026 mety pradZioje turéty bduti
baigtos virs 2.000 kv. m ploto biury pastato statybos Taikos pr.
Todeél kitais metais Klaipédos biury rinkoje jau turétume matyti
didesnj nuomininky judéjima nei matéme iki Siol.

nuomai.

MODERNIY BIURY LAISVY PATALPY LYGIS
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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.




