KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

INVESTICINIAI SANDORIAI

Po rezultatyviy 2025 mety Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto
investiciniy sandoriy rinkoje 2026 metais fiksuojamos rekordinés
investicijy apimtys. ,Ober-Haus” duomenimis, per 2026 mety pirmajj
pusmetj Lietuvoje buvo jsigyta modernaus srautinio komercinio turto
(biurai, prekybinés, sandéliavimo ir gamybines paskirties pastatai ir
patalpos, kuriy verté ne mazesné nei 1,5 min. eury) uz 423 min. eury.
Tai ne tik didzZiausia per pusmetj investuota suma per visg istorijg — ji
net beveik prilygsta rekordinéms metinéms investicijy apimtims,
uzfiksuotoms 2019 metais (468 min. eury) ir 2021 metais (456 min.

eury).

2026 mety pirmasis pusmetis pasizymejo investicijy jvairove ir vienu
isskirtiniu sandoriu. IS viso per pusmetj buvo jsigyta 40 objekty ir tai
panasus skaicius, koks buvo uzfiksuotas per visus 2025 metus. Vidutiné
jsigyto objekto verté sudaré virs 10 min. eury, o brangiausiy objekty
kainos virsijo 30 mln. eury. |prastai didZiausia investicijy dalis tenka
Vilniaus regionui, taciau 2026 mety pirmajj pusmet] pusé visy
investicijy atiteko kitiems S3alies regionams (kaip ir 2025 metais).
Pavyzdziui, Kauno regione buvo nupirkta 10 objekty ir jiems jsigyti
isleista 29% visy investicijy (123 min. eury).

2026 mety pirmajj pusmetj ir vél didZiausia investicijy dalis atiteko
prekybinés paskirties objektams, kuriy jsigijimui buvo isleista 274 mln.
eury arba 65% nuo visy investicijy | srautinj komercinés paskirties
nekilnojamajj turty Lietuvoje. DidZiausias investicinis sandoris Siame
segmente buvo nekilnojamojo turto portfelio (prekybiniai objektai ir
sandelis) jsigijimas Baltijos Salyse. JAV investicijy kompanijos ,W. P.
Carey Inc." valdomo holdingo ,WPC Pan-European Holding” antriné
jmoné uz beveik 178 min. eury jsigijo 19 objekty jvairiuose Baltijos
daliy miestuose, kuriuose veikia statybos, remonto ir buities prekiy
parduotuviy tinklas ,Kesko Senukai”. Baltijos 3alyse turtas priklause
,Baltic Retail Properties”, kurios didZioji akcijy dalis nuo 2017 mety
priklausé ,W. P. Carey Inc.” holdingui (CPA 17 Pan-European Holding).
Kita ,W. P. Carey Inc.” holdingo jmoné Lietuvoje i3 viso jsigijo 12
objekty, kuriy verté turéjo siekti virs 100 min. eury. Be 3$io didelés
apimties sandorio prekybiniy patalpy segmente uzfiksuotas gausus ir
jvairios apimties jsigijimy skaicius. Investicijy bendroveés ,Prosperus”
valdomas fondas Vilniuje pardavé prekybos centra ,Mandarinas”, kurj
jsigijo  Danijos maZmeninés prekybos grupei ,Salling Group”
priklausanti ,Hakonlita” (2025 metais ,Salling Group” jsigijo ,Rimi
Baltic" prekybos tinklg Baltijos Salyse). Taip pat ,Prosperus” valdomas
fondas pardavé prekybos centrg ,Kalnénai” Vilniuje, prekybos centrg
Palangoje (Klaipédos pl.) ir prekybos centrag Klaipédoje (Vingio g.).

www.ober-haus.lt
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2026 mety viduryje PrancUzijoje registruota NT investicijy
fondy valdymo bendrové ,Corum” pardavé ,Depo” parduotuve
Kaune tam paciam Latvijos prekybos tinklui. 2019-2021 metais
,Corum” Lietuvoje i$ viso jsigijo keturias ,Depo” parduotuves ir
tai yra antroji parduotuve, kurig investuotojas parduoda atgal
Latvijos prekybos tinklui. Tuo tarpu Suomijos investicijy |
nekilnojamajj turtg fondas ,Titanium Baltic Real Estate” Vilniuje
pardave ,Senuky” parduotuve, kurig jsigijo 2022 metais. Be Siy
stambesniy jsigijimy taip pat buvo jsigyta nemazai mazesniy
prekybinés paskirties objekty jvairiuose 3alies miestuose.

Biury segmentas pastaraisiais metais nepasizyméjo gausiomis
investicijomis, tac¢iau 2026 mety pirmajj pusmetj buvo sudaryti
bent keli stambesni sandoriai ir bendra investicijy apimtis virsijo
2024 metais (69 min. eury) ir 2025 metais (71 min. eury)
fiksuotus rodiklius. 1S viso Siame segmente per pusmetj
investuotojai isleido 85 min. eury arba 20% nuo visy investicijy j
komercinés paskirties nekilnojamajj turta Lietuvoje. Lietuvos
investicijy bendrovés ,Groa Capital” valdomas fondas ,Groa
Real Estate Opportunity Fund” Vilniuje jsigijo ,Wave” biury
pastatg. Beveik 10.000 kv. m nuomojamojo ploto pastaty
Naujamiestyje iSplétojo ir pardavé nekilnojamojo turto plétros
bendrové ,Galio Group”. Nekilnojamojo turto plétros ir statybos
bendrové YIT Lietuva” Vilniuje pardavé verslo centrg ,Sky
Office”, kurio statybos buvo baigtos 2023 mety pabaigoje.
Beveik 9.000 kv. m nuomojamojo ploto pastatg jsigijo ,Evernord
Asset Management” valdomas fondas. Tuo tarpu investiciné
bendrové ,Taba Invest” i$ kity akcininky jsigijo didzigjg dalj
jmonés, kuriai priklauso 2024 metais Vilniuje baigtas statyti
biury pastatas ,Yellowstone”, akcijy. Nors projektus plétojantys
investuotojai daZniausiai siekia parduoti jau pastatytg ir
isnuomotg  objekta  rinkoje  (kitiems  nesusijusiems
investuotojams), pasitaiko atvejy, kai jj jsigyja susijes
investuotojas arba tos pacios valdymo jmonés naujai jsteigtas
fondas. Vienas stambesnis sandoris buvo sudarytas ir Kaune -
investicijy bendrovés ,Nter Asset Management” valdomas
fondas pardavé biury pastato K. Barsausko g. valdZiusios
bendrovés akcijas. Apie 5.000 kv. m ploto biury pastatas buvo
jsigytas 2017 metais i8 jj plétojusios ,YIT Lietuva”.

2026 mety pirmajj pusmetj sandéliavimo ir gamybinés
paskirties objekty segmentas pritrauké 64 min. eury arba 15%
nuo visy investicijy j komercinés paskirties nekilnojamajj turta
Lietuvoje.

Nekilnojamojo turto plétros jmoné ,Sirin Development” Kauno
laisvojoje ekonomingje zonoje pardavé 16.000 kv. m ploto
sandeélj bendrovei ,Araneta’, valdanciai prekés zenklg ,Baldy
turgus”. Si jmoné sandélj nuomavosi ir $iy mety viduryje jsigijo
uz 16 min. eury. Be tipiniy sandéliy jsigijimo rinkoje jau
sudaromi pirmieji sandoriai jsigyjant prekybiniy sandéliy
(,stock-office”) objektus. Tokiy objekty, kurie jvairaus dydzio
verslams vienoje vietoje gali uztikrinti visas veiklai reikalingas
funkcijas (prekiy sandéliavima, paskirstyma, ekspozicijg ir
Siuolaikiskas darbo vietas darbuotojams), segmentas pastarajj
penkmetj isgyvena itin sparty plétros etapa. Nuo 2020 mety
Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose jgyvendinta desimtys
jvairaus dydzio tokiy projekty, kuriy bendras plotas siekia apie
250.000 kv. m. Investicijy bendrovés ,Prosperus” valdomas
fondas uz daugiau nei 21 min. eury Vilniuje jsigijo 13.000 kv. m
ploto ,Vikingy verslo parkas” projektg is jj iSplétojusios
nekilnojamojo turto plétros bendrovés ,VPH". Tai pat Siy mety
pradzioje ,Omberg Group” pranesé, kad susitaré su ,Kamida
Group” dél daugiau nei 7.000 kv. m ploto prekybiniy sandéliy
,Stockholm” projekto Kaune pardavimo. Sis sandoris formaliai
buvo uzbaigtas Siy mety liepos ménes;.

2026 mety pirmajj pusmetj sudaryti didesni sandoriai su
uzsienio kapitalo jmonémis, lemé reikSmingai Ugteléjusj tokiy
investicijy dalj. ,Ober-Haus" duomenimis, 2022-2025 metais
uzsienio investuotojy valdomo kapitalo dalis investiciniuose
sandoriuose Lietuvoje susitrauké iki rekordiskai zemo rodiklio ir
sudaré 14-27%, tuo metu 2026 mety pirmajj pusmetj tokiy
investuotojy dalis jau sudaré 45%. Taciau nepaisant iSaugusios
uzsienio investuotojy dalies, Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkoje naujy uZsienio investuotojy kol kas neatsiranda.
Investiciniy sandoriy rinkoje ir toliau dominuoja lietuvisko
kapitalo jmonés bei uzsienio investuotojai, kurie Lietuvos
rinkoje jau dirba ilgesnj laika ir jsigyja komercinés paskirties
nekilnojamajj turtg savo reikméms (pvz, prekybos ar gamybos
jmonés) ar investicijai. Kita vertus, pastaruoju metu augancios
investiciniy sandoriy apimtys ir jy jvairové rodo, kad
investuotojy bendras pasitikéjimas  Lietuvos  komercinio
nekilnojamojo turto rinka akivaizdziai atsistato.
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BIURAI

2026 mety pirmajj pusmetj pagrindiniuose Salies miestuose
moderniy biury sektoriy papildé nemazai naujy projekty,
suteikusiy nuomininkams daugiau galimybiy persikelti j naujas
patalpas ar plésti veikla. Pastaraisiais metais didzigja dalj naujy
patalpy iSsinuomoja ne nauji j Lietuvos rinkg ateinantys verslai,
0 joje jau veikiancios jmoneés, ieskancios naujy patalpy veiklai ar
Siuolaikiskesniy darbo viety savo darbuotojams. Kadangi naujai
jgyvendinami projektai pritraukia nuomininkus i$ kity pastaty,
tokiy biury projekty savininkams tenka aktyviai ieskoti naujy
nuomininky atsilaisvinusioms patalpoms, o kai kuriais atvejais
net svarstyti apie pastaty funkcijos keitimg ar naujy projekty
jgyvendinimg  vietoje  Siuolaikiniy  rinkos  reikalavimy
neatitinkanciy pastaty.

Vilniuje buvo baigti statyti SesSi nauji projektai, kurie rinka
papildé virs 40.000 kv. m naudingo biuro ploto ir bendras
moderniy biuro patalpy plotas per 2026 mety pirmajj pusmet;j
paaugo daugiau nei 2% iki 1.288.600 kv. m. Vienas didZiausiy
pastaruoju metu jgyvendinty projekty yra verslo centras
,Savarzéle”, kurj 3Salia Konstitucijos pr. isplétojo investicijy
valdymo bendrovés ,Lords LB Asset Management” valdomas
fondas. Beveik 21.000 kv. m bendrojo ploto pastate jau jsikdre
didziausias nuomininkas — bankas ,Artea” — ir kiti nuomininkai.
2026 mety viduryje buvo iSnuomota apie du tre¢dalius pastato.
Kadangi sostinés rinkg nuolat papildo nauji biury pastatai, o
bendras biury plotas toliau auga, dalis senesniy pastaty
savininky jau imasi jy konversijos ir rinkai silo naujg produkta.
Buvusiuose moderniuose biury pastatuose jrengiami butai,
siloma galimybé investuoti jsigyjant mazesnio ploto patalpas
arba svarstoma apie naujy biury statyba. Tarp tokiy projekty
galima paminéti buvusius biury pastatus Valanc¢iaus ir Ménulio
g, taip pat 2001 metais pastatyta ir 2025 mety pabaigoje
uzdaryta ,Hanner” biury pastatg Gelezinio Vilko g. Tokie
pavyzdziai rodo, kad pasitla biury rinkoje vienu metu gali ne tik
pléstis, bet ir trauktis ar i esmes keistis.

Nepaisant pakankamai nuoseklaus ir gausaus naujo biury ploto
prieaugio Vilniuje, 2026 metais fiksuojamas nedidelis laisvy
biuro patalpy lygio sumazéjimas. Per 2026 mety pirmajj
pusmetj laisvy biuro patalpy lygis 3alies sostingje sumazéjo nuo
10,8% iki 10,1%. A klasés biury neuzimtumas sudaré 11,3%, o B
klasés — 9,2%.

MODERNIY BIURY LAISVY PATALPY LYGIS
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Bendras iSnuomoty moderniy biuro patalpy kiekis jau
pastatytuose pastatuose per 2026 mety pirmajj pusmetj salies
sostinéje sudaré 75.500 kv. m arba 39% daugiau nei per 2025
mety antrajj pusmetj. Santykinai didelj isSnuomoty biury plota
lemia ir naujai atidaromi biury pastatai, kurie suteikia jmonéms
galimybe persikelti | naujas patalpas. Kitaip tariant, jmonéms
persikeliant i$ senesniy pastaty j naujesnius, atsilaisvinusias
patalpas gali uzimti kiti nuomininkai. Todél bendras iSnuomoty
biury plotas tiesiogiai priklauso ne tik nuo jmoniy noro ir
galimybiy nuomotis naujas patalpas, bet ir nuo rinkoje
pasitlomo naujo ploto.

Pastaraisiais metais pakankamai sparciai auges laisvy biuro
patalpy lygis stabilizavo ir nuomos kainas, todél 2026 mety
pirmajj pusmetj jos isliko nepakitusios ir $iuo metu B klasés
biurai dazniausiai silomi nuomotis uz 10,0-16,0 Eur/kv. m, A
klasés — 16,0-21,0 Eur/kv. m. Nepaisant laisvy biury lygio
stabilizavimosi, nuomininky spaudimas dél nuomos kainy ir
toliau islieka. Bendras laisvy biury plotas sostinés rinkoje tebéra
istoriskai aukstas ir 2026 mety viduryje sieké apie 130.000 kv. m,
todél biury pastaty valdytojai turi aktyviai derétis su kiekvienu
nuomininku ir sidlyti patrauklias ne tik bazines nuomos kainas,
bet ir sitlyti kitas papildomas naudas.
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Kaune 2026 mety viduryje buvo baigti plétoti du nauji
administracinés paskirties projektai. Savanoriy pr. ,Kauno buities
namai” baigé seno pastato rekonstrukcija ir visas daugiau nei
6.000 kv. m ploto pastatas buvo iSnuomotas diagnostikos ir
chirurgijos klinikai ,Meliva“. Tuo tarpu ,SBA Urban” kairiajame
Nemuno krante plétojamame kvartale ,Nemunaiciai® baigé
aukstesnés klasés verslo centro ,Hermanas” statybas. Daugiau
nei 10.000 kv. m bendro antZzeminio ploto pastatas yra vienas
didZiausiy biury pastaty Kauno mieste, o jo uZimtumas
atidarymo metu nesieké 20%. Sie projektai rinkai i3 viso pasidlé
daugiau nei 15.000 kv. m naudingo biury ploto ir bendras
moderniy biuro patalpy plotas Kaune per 2026 mety pirmajj
pusmetj isaugo 6% iki 267.500 kv. m.

Per 2026 mety pirmajj pusmetj laisvy biuro patalpy lygis Kaune
dgteléjo nuo 5,7% iki 7,9%, o didZigja dalimi Sis augimas susijes
su verslo centro ,Hermano” atidarymu. Atsizvelgiant j tai, kad
artimiausiu metu Kauno rinkai bus pasitlyta papildomai naujo
biury ploto tiek maZesniuose, tiek didesniuose projektuose,
laisvy patalpy lygis Siame mieste gali islikti aukstesnis nei 2022-
2025 mety laikotarpiu, kuomet sieké apie 4-5%. Naujausiuose ir
auksciausios klasés Kauno verslo centruose $iuo metu prasomos
biury nuomos kainos dazniausiai siekia apie 16,0-19,0 Eur/kv. m.
B klasés pastatuose apie 10,0-15,0 Eur/kv. m.

.

INTERAKTYVUS VILNIAUS

Klaipédoje po ilgos pertraukos buvo jgyvendintas vienas
didesniy biury projekty. 2026 mety pradzioje ,Stemma Group”
dalia senamiescio baigé pirmojo ,Memelio miesto” kvartalo
etapo statybas, kuriame buvo pastatyti ne tik daugiabuciai, bet
ir daugiau nei 10.000 kv. m antZeminio ploto verslo centras
,Hanza". Kadangi Klaipédoje daugiau nei desimtmetj nebuvo
jgyvendinta naujy aukstesnés klasés biury projekty, isskirtiniy
patalpy ieSkancios jmonés parodé didelj susidoméjima
naujuoju projektu. Didziausia plotag Siame verslo centre
issinuomojo  ,Swedbank’, o &ia taip pat  jsikurs
,PricewaterhouseCoopers”, architekty biuras ,Aexn”, projekta
plétojusi jmoné ,Stemma Group” ir kiti jvairias paslaugas
teikiantys nuomininkai. 2026 mety viduryje jau buvo iSnuomota
apie 90% pastato. 2026 mety viduryje buvo baigtas statyti
naujasis Smiltynés perkélos keleiviy terminalas ir administracijos
pastatas Nemuno g., kuriame yra jrengtos klienty laukimo salés,
biliety kasos, kaving, jsikurs jmonés administracijos darbuotojai,
o dalis biuro patalpy gali buti pasitlyta nuomai. Taip pat mety
viduryje Taikos pr. baigtos apie 2.000 kv. m ploto
administracinio pastato statybos, kuriame jau kuriasi jvairias
medicinos ir sveikatingumo paslaugas teikiancios jmoneés.

2026 mety pirmajj pusmetj jgyvendinti projektai rinkai i$ viso
pasitlé beveik 12.000 kv. m naudingo biury ploto ir bendras
moderniy biuro patalpy plotas Klaipédoje per pirmajj pusmet;j
isaugo beveik 14% iki 95.400 kv. m. Duris atvére nauji
administracinés paskirties pastatai paskatino nuomininky
judéjima pakankamai seklioje Klaipédos rinkoje ir Siek tiek
padidino laisvy patalpy lygio rodiklius. Per 2026 mety pirmajj
pusmetj biury neuZimtumas uostamiestyje Ugteléjo nuo 6,1%
iki 7,1%. Naujai atidarytuose projektuose prasomos biury
nuomos kainos siekia 16,0-19,0 Eur/kv. m, tuo tarpu
senesniuose biury pastatuose nuomos kainos dazniausiai siekia

apie 9,0-15,0 Eur/kv. m.

leSkote naujos biuro erdveés?
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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.




