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RINKOS KOMENTARAS

2012-yjy pradzia, kaip ir tikétasi,
komercinio nekilnojamojo turto rinkai neatnesé. Aktyviausia rinka
(tiek paklausos, tiek pasillos atzvilgiu) tradiciSkai buvo Vilniuje, kur
jau 2011 metais plétotojai pakankamai aktyviai pradéjo gaivinti pries
kelis metus apmirusig komerciniy patalpy rinka, t. y. testi bei pradéti
naujy komerciniy pastaty (daugiausia moderniy biury) statybas.

didesniy permainy Lietuvos

Batent verslo centry plétra Lietuvos sostinéje pastaruoju metu tampa
viso komercinio sektoriaus arkliuku. Per 2010 m. sparciai mazéjes
laisvy biuro patalpy plotas (nuo 75.500 m? 2009 m. pabaigoje iki
45.700 m? 2011 m. pradzioje) ir apie 10% ugteléjusios nuomos
kainos lémé pakankamai drasius plétotojy sprendimus atgaivinti arba
pradéti naujas verslo centry statybas, kurios buvo apmirusios 2009-
2010 m. periodu. Siy mety pradzioje Vilniuje jau baigti nedidelio, apie
2.000 m? naudingo biury ploto turinéio verslo centro rekonstrukcijos
darbai Naujamiestyje, Vytenio g. Sio salyginai nedidelio objekto
atidarymas Vilniaus biury rinkai jtakos neturés, tuo tarpu Siuo metu
statomi ir iki mety pabaigos zadami uzbaigti gerokai stambesni
projektai neabejotinai paveiks Dabar
sostinéje yra vykdomos net septyniy verslo centry statybos, kuriuose
dar Siemet rinkai papildomai bus pasidlyta 32.800 m?2 modernaus
biuro ploto. Be to, nepaisant sparciai augancios konkurencijos, Siais
metais buvo paskelbta apie planus artimiausiu metu pradéti dar bent
3 dideliy verslo centry statybas (didziausias is jy - ,Quadrum" verslo
centras Konstitucijos pr.). Jei visi Siuo metu anonsuojami projektai
blity realizuoti, Vilniaus moderniy biury rinka per ateinancius kelis
metus (2013-2014 m.) teoriskai galéty pasipildyti dar papildomais
80.000 m? naudingo biury ploto. Taigi biury plétros mastai artéja prie
nekilnojamojo turto bumo laiky. Ar ne per anksti?

Sio sektoriaus rodiklius.

Laisvy patalpy kiekio rodikliai Vilniuje i esmés nesikei¢ia jau 1,5
mety. Nuo 2010 m. III ketv. Vilniuje biuro ploto neuzimtumas su
Per pirmajj 2012 m.
ketvirtj laisvy patalpy lygis Vilniuje jau nebemazéjo, o nezymiai
igteléjo nuo 8,8% iki 8,9%, o laisvy patalpy kiekis rinkoje iSaugo iki
39.900 m2. Vietiniy jmoniy plétra vis dar yra gana vangi, o
stambesniy tarptautiniy |moniy atéjimas | Lietuvos rinkg néra
pastovus ir uztikrintas procesas. Po tarptautiniy kompanijy , Barclays"
ir ,Western Union" atéjimo 2010 metais, 2011 metais stambesniy
nuomininky, i§ uzsienio Vilniuje nesulaukéme. Taigi, Siais metais
zadami uzbaigti nauji septyni verslo centrai nesukuria prielaidy laisvy,
patalpy kiekio mazéjimui. Juolab, atsiZzvelgiant | dabartine situacijg
rinkoje, vargu, ar galima tikétis, kad Sie centrai bus pilnai iSnuomoti
iki jy atidarymo, kuris numatomas iki 2012 m. pabaigos.

nezymiais svyravimais siekia apie 9-10%.

Moderniy biury pasiila ir neuzimtumolygis
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Vertinant teorines tikimybes, kad minétieji verslo centrai savo
atidarymo dieng buty uzpildyti 50% (tai bty optimistinis rezultatas,
atsizvelgiant | dabartinj laisvy patalpy kiekj ir realizacijos tempa),
bendras biuro patalpy neuzimtumo lygis Vilniuje iSaugty nuo 8,9% iki
11,6%, o laisvy patalpy kiekis 2012 m. pabaigoje siekty apie 56.300
m?2. Ivykus tokiems Zenkliems pokyciams moderniy biuro patalpy
rinkoje, labai tikétina, kad patalpy savininkai baty vel priversti
konkuruoti ne tik patalpy kokybe ar papildomomis paslaugomis, bet ir
ju nuomos kainomis.

Itin didelé konkurencija numatoma Vilniaus B klasés verslo
centruose, kuriuose neuzimtumo lygis 2012 m. I ketv. pabaigoje
sieké 10,5%, kai tuo tarpu A klasés verslo centruose Sis rodiklis
zenkliai mazesnis ir sudaré 6,4%. Ivertinus tai, kad iS Siuo metu
statomo biury ploto net du trecdalius sudarys bitent B klasés
patalpos, akivaizdu, kad konkurencija Siame segmente mety eigoje
taps dar astresné. Beje, A klasés patalpy savininkai taip pat neturéty,
atsipalaiduoti - juk deSiniajame Neries krante planuojamos didziausio
visy laiky Lietuvoje verslo centro ,Quadrum®™ statybos. Sio vir§
70.000 m? bendro ploto turésiancio verslo centro plétotoja norvegisko
kapitalo bendrové ,Schage" planuoja uzpildyti A klasés patalpy
trikuma Vilniuje, pasidlydama net iki 40.000 m? auksciausios klasés
patalpy su BREEAM sertifikatu (vienas zZinomiausiy pastaty poveikio
aplinkai vertinimo standartas) naujajame Vilniaus centre. Tokio
dydzio ir klasés objektas (jeigu bity plétojamas ne atskirais etapais,
0 visas projektas vienu metu) ne tik nepalikty vietos naujiems
projektams artimiausioje ateityje, bet ir tapty galvos skausmu jau
esanciy auksciausios klasés pastaty savininkams, sudarydamas labai
rimtg konkurencija.

Situacija moderniy biury sektoriuje kituose Lietuvos didmiesciuose
yra skirtinga. Klaipédoje moderniy biury neuzimtumas Siy mety
pirmo ketviréio pabaigoje sudaré net 20,1%. Todél matant tokius
rodiklius, vargu, ar uostamiestyje artimiausiu metu galima bty
tikétis kokios nors pastebimesnés Sio sektoriaus plétros. Tuo tarpu
Kaune, palyginti su Vilniumi ir Klaipéda, neuzimtumo lygis yra pats
maziausias ir siekia 5,0% , o bendras laisvy patalpy kiekis sudaro tik
3.500 m?. Esant minimaliai pasidlai, didesnéms jmonéms rasti laisvy
patalpy Siame mieste yra beveik nejmanoma. Nenuostabu, kad Siuo
metu savo poreikiams yra statomas net apie 15.000 m? naudingo
ploto biury pastatas Salia prekybos centro ,Mega", kuriame jsikurs
~Senuky" prekybos centro administracija. Tuo tarpu DidZiosios
Britanijos bendrové ,Callcredit Information Group" iSsinuomojo 2.000
m? patalpas naujai pastatytoje ,,2a|girio“ arenoje. Cia isikurs Sios
imonés informaciniy technologijy centras. O neseniai atidarytas
Danijos bendrovés ,Nielsen & Nielsen Holding A/S"
paslaugy centras planuoja [darbinti apie 40 aukstos kvalifikacijos
finansy bei apskaitos specialisty. Atrodyty, kad Kaunas néra
pakankamai jvertintas plétotoju, galinciy nukreipti dalj investicijy, ir |

finansiniy

S{ miestg, taciau nuo aktyvesniy plétros plany stabdo augantys
statyby kastai bei per Zzemas nuomos kainy lygis.

www.ober-haus.lt

Prekybos centry pasitla
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Prekybiniy patalpy nuomos kainos
pagrindinése prekybinése gatvése
(uz 100 - 300 m2, Lt/m2/mén., be PVM)
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Jeigu 2011 metais buvo fiksuojamas nedidelis biury nuomos kainy Sandéliavimo patalpy nuomos kainos
augimas, tai per pirmajj $iy mety ketvirtj jokiy esminiy pokyciy (Lt/m?/mén., be PVM)

nebuvo uzfiksuota. Nuomos kainos rinkoje lieka tokios pacios kaip ir 20

2011 m. pabaigoje: Vilniuje A klasés biury nuoma siekia nuo 38 iki 15

48 Lt/m?, B klasés - 24-36 Lt/m?2. Kaune ir Klaipédoje A klasé - 16 14

22-38 Lt/m? ir B klasé - 12-20 Lt/m?. Kaune ir Klaipedoje biury 12 ' ] 12

nuomos kainy lygiui laikantis vis dar istorinése zemumose ir beveik 10 9 11 9 9
nenumatant naujy projekty plétros, tikétina, kad ir Siais metais 8 . ' 8

esminiy kainy pokyciy Siuose miestuose fiksuojama nebus. 4

Savo ruoztu Vilnius, kainy ir naujos pasiilos lyderis Lietuvoje, Siy 0 4 4 3
mety pabaigoje gali susidurti su laikinais sunkumais, kuomet atsidare Vilnius Kaunas Klaipeda
verslo centrai sukurs ne visai lauktg pasitlos Suolj. Dabartinis Vilniaus M Nauji M seni

moderniy biury neuzimtumo lygis (8,9%) Europos Saliy kontekste Saltinis: , Ober-Haus™ Duomenys: 2012 I ketv.
neatrodo prastai. Pavyzdziui, apibendrintas biury NEUZIMEUMAS s
Europoje (24 miestai) 2011 mety pabaigoje sudaré 9,9%, o Komerciniy patalpy pelningumas
skaiciuojant tik Centrinés ir Ryty Europos regiong (10 miesty) Sis

rodiklis sieké 15,0%. Vilnius 7,5% ‘ : 9,5%

Todél Europoje vyraujantis 10% biury neuzimtumas yra logiskas ir ne 7,5% ﬂ 9,5%

iSskirtinis rodiklis, jvertinus bendrg ekonomine situacijg Siame Kaunas 8% 10,5%

regione. Taciau labai tikétina, kad plGsteléjus naujai pasiilai Siy mety 8% 10,5%

pabaigoje, Vilnius prisijungs prie didesnés dalies Europos miesty, kur Klaipéda 8% 10,5%
neuzimtumo lygis virSija 11-12%. DidZiajai daliai jau veikianciy verslo 8% ﬂ 10,5%

centry toks laisvy patalpy lygio pokytis neturés esmines jtakos, o Siauliai 9% 11%

didziausi iSSukiai laukia bltent Siuo metu plétojamy pastaty Panevesys 9% mu%
savininky: jie turés spresti, kaip pritraukti nuomininkus ir jgyvendinti

investicijy atsipirkimo prognozes. Savo ruoztu nuomininkai mety H Modernis biury pastatai B Modernus prekybos centrai
eigoje galés dziaugtis dar didesniu pasirinkimu bei patrauklesnémis &altinis: ,Ober-Haus" Duomenys: 2012 I ketv.
kainomis.

Biury neuzimtumas Europoje, 2011 m. pab.
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Naudojant apZvalgos duomenis, nuoroda | UAB ,,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas bitina. 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.lt
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