OBER % HAUS

NEKILNOJAMASIS TURTAS

KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

LIETUVA / 2017 I KETV.

Investuotojy j Baltijos 3aliy komercinj nekilnojamajj turta aktyvumas 2017 mety
pirmajj pusmetj nebuvo isskirtinis, taciau fiksuojamos investicijy apimtys rodo
nebléstant] susidoméjimg Siuolaikisku komercinés paskirties turtu. Lietuvoje,
Latvijoje ir Estijoje per §j laikotarpj buvo sudaryta 18 investiciniy sandoriy, kuriy
metu nupirkta virs 312.000 m? modernaus komercinio turto (biurai, prekybines,
sandéliavimo ir gamybinés paskirties pastatai ir patalpos, kuriy verté ne
mazesné nei 1,5 min. eury). Bendra jsigyto turto verté sudaré 368 min. eury ir
tai yra beveik 189% maziau, palyginti su 2016 mety pirmuoju pusmeciu.

DidZiausig jtaka iy mety rodikliams turéjo mety viduryje uzbaigtas sandoris,
kurio metu JAV investicijy kompanija ,W. P. Carey Inc.” valdomas fondas
,CPA®:17 — Global” ir Suomijos koncernas ,Kesko” jsigijo 80% nekilnojamojo
turto investicijy jmonés ,Baltic Retail Properties” akcijy. ,Baltic Retail Properties”
nekilnojamojo turto portfelj sudaro 18 mazmeninés prekybos centry Lietuvoje,
Estijoje ir Latvijoje bei logistikos centras Lietuvoje. Po $io sandorio pagrindiniu
,Baltic Retail Properties” akcininku tapo ,W. P. Carey Inc." valdomas fondas
,CPA®:17 — Global”, kuris uz 70% akcijy sumokéjo 127 mln. eury (jskaitant
susijus jsigijimo mokescius bei islaidas). Tuo tarpu ,Kesko” jsigijo 10% ,Baltic
Retail Properties” akcijy po to, kai tai paciai ,Baltic Retail Properties” uz 64 min.
eury pardave savo valdomus 7 maZmenines prekybos centrus Latvijoje ir
Estijoje.

DidZiausia investicijy dalis Siy mety pirmajj pusmetj teko Lietuvai, t. y. 198 min.
eury arba 54% visy investicijy Baltijos Salyse. DidZiausi investiciniai sandoriai
Lietuvoje per §j laikotarpj buvo jau minétas ,Baltic Retail Properties” akcijy,
sostinéje esanciy biuro pastaty ,Vertas” ir ,Pentagon” jsigijimas. 2017 mety
birzelio menes;j Svedijos investicijy bendrové ,Eastnine” (anksciau ,East Capital
Explorer”) uzbaigé biury pastato ,Vertas” sigijima. Bendrové uz pastatg
sumokéjo 29 min. eury, kas, kaip teigia pirkéjas, garantuoja jam apie 6,5%
pelninguma jsigijimo momentu. Suomijos NT investicijy ir valdymo bendrove
,Technopolis” is ,ICOR" koncerno jsigijo jos baigiamga plétoti biury pastata Ozo
parko teritorijoje. Sandorj apima biuro pastato ir greta esancio sklypo jsigijimas.
Biury pastato jsigijimas uzbaigtas iy mety balandZio menesj, o sklypo jsigijima
planuojama uzbaigti iki $iy mety pabaigos. Bendra sandorio investicijy verté
sudaro apie 32 min. eury. Remiantis ,Technopolio” oficialiu pranesimu, Siy
investicijy pradinis pelningumas, pabaigus pastato statybas, turéty sudaryti
6,5%.

Tuo tarpu Estijoje investiciniy sandoriy suma per 2017 mety pirmajj pusmetj
pasieké 91 min. eury arba 25% visy investicijy Baltijos Salyse. DidZiausi
investiciniai sandoriai Estijoje — tai ,Kesko” valdomy 3 mazmeninés prekybos
centry pardavimas ,Baltic Retail Properties”, jau anks¢iau minétas ,Baltic Retail
Properties” akcijy jsigijimas ir prekybos centro ,Prisma“ pardavimas Narvos
mieste (prekybos centrg uz 16,7 min. eury is ,EfTEN Capital” valdomo fondo
JEfTEN - Kinnisvarafond AS” sigijo Pranctzijos turto valdymo bendrové
L,CORUM"). Per Siy mety pirmajj pusmetj maziausiai investicijy sulauké Latvija,
kurioje jsigyta turto uz 79 min. eury. Didzigjg dalj investicijy Latvijoje sudaré
,Kesko" valdomy 4 mazmeninés prekybos centry pardavimas ,Baltic Retail
Properties” ir paskui sekes ,Baltic Retail Properties” akcijy pardavimas ,W. P.
Carey Inc.” valdomam fondui ,CPA®:17 - Global".
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JW. P Carey Inc”, ,Kesko” ir ,Baltic Retail Properties” tarpusavio sandoriai
nulémé ir investicijy pasiskirstyma pagal nekilnojamojo turto segmentus per
$iy mety pirmajj pusmetj. 13 368 min. eury investuoty Lietuvoje, Latvijoje ir
Estijoje net 69% jy teko prekybiniy patalpy sektoriui. Per §j laikotarpj investicijy
dalis, tekusi biurams, sudaré 25%, o likusi maziausia dalis (6%) tradiciSkai atiteko
sandéliavimo patalpoms. DidZiausias sandoris pastarajame turto segmente —
virs 21.000 m? bendro ploto logistikos centras Vievyje (pagrindinis
nuomininkas ,Rimi“), kurj is ,Sirin development” jsigijo Estijos investiciné
bendrove ,United Partners Property”.

Vienas didelis investicinis sandoris nulémeé, kad per iy mety pirmajj pusmetj j
moderny komercinés paskirties turtg daugiausiai investavo JAV investuotojai
(,W. P. Carey Inc."), kuriems teko net 33% visy investicijy Baltijos Salyse. 33%
investicijy teko Baltijos 3$aliy kapitalo jmonéms, o like 34% kity Saliy
investuotojams (Suomija, Svedija, DidZioji Britanija, Prancizija, Danija, Rusija). I3
esmés investuotojy geografija Baltijos Salyse sparciai nesiplecia — ir toliau
dominuoja vietiniai ir Skandinavijos saliy fondai bei privatds investuotojai.
Taciau j Baltijos $aliy rinka atéje nauji tarptautiniai investuotojai linke plésti savo
valdomo turto portfelius (pvz, ,W. P. Carey Inc.”) ar Baltijos $aliy rinka susidomi
nauji rinkos dalyviai (pvz, $iais metais Estijoje savo pirma jsigijima jgyvendinusi
Pranctzijos turto valdymo bendrové ,CORUM"). Nors rinkoje ir pasirodo nauji
stambesni investuotojai, taciau investuojanciy Saliy geografija islieka ribota. Per
pastaruosius 17 mety Lietuvoje | jau isplétotg komercinés paskirties turta
investavo pirkéjai i$ 15 skirtingy valstybiy ir nuo 2015 mety Sis skaicius
Lietuvoje nesikeité.

2017 metais komerciniy patalpy rinkos aktyvumas salies mastu uzkopé j naujas
aukstumas. V] Registry centro duomenimis, per siy mety pirmajj pusmetj
Lietuvoje sudaryta virs 4% daugiau negyvenamosios paskirties objekty
(pastaty ir patalpy) sandoriy, palyginti su 2016 mety tuo paciu laikotarpiu. Per
iy mety pirmajj pusmetj Lietuvoje i viso buvo jsigyti 9.159 negyvenamosios
paskirties pastatai ir patalpos ir tai yra geriausias pirmojo pusmecio rezultatas
per visg Salies istorija. Lietuvos Statistikos departamento duomenimis, per
pirmajj 2017 mety pusmet] negyvenamuyjy pastaty statybos darby Salies
teritorijoje atlikta uz 404 min. eury (to meto kainomis) arba 15% daugiau
nei per tg patj 2016 mety laikotarpj.

2017 mety antrajj ketvirtj sparciausia biury plétra fiksuojama Kauno mieste.
Nekilnojamojo turto plétotojai ir jmonés aktyviai plétojo jvairios paskirties
pastatus, kuriuose tiek savo reikméms, tiek rinkai buvo pasidlyta naujo biuro
ploto. IS viso buvo baigtos penkiy jvairios paskirties projekty statybos, kuriuose
naudingas biuro patalpy plotas sudaro 14.700 m? (A ir B korpusai ,Prospekto
verslo parke’, ,Sitis", ,Zaliakalnio terasos’, ,B66" ir naujoji konsultacijy
bendroves ,SDG" bastiné). Deél $iy projekty Kauno moderniy biuro patalpy
rinka per iy mety antrajj ketvirtj Ggteléjo net 15% ir bendra pasitla mety
viduryje sudaré 111.800 m2. Staiga Ugteléjusi pasitla atsiliepé ir laisvy patalpy
lygio rodikliui Kaune — per siy mety antrajj ketvirtj iSaugo nuo 2,4% iki 7,9%.
Daugiausiai biuro patalpy rinkai pasialé statyby ir nekilnojamojo turto plétros
bendrove ,YIT Kausta®, kuri K. BarSausko gatvéje uzbaigé biuro pastato ,B66”
statybas ir rinkai pasitlé apie 4.900 m? biuro ploto.

KOMERCINIY PATALPY INVESTICINIS PELNINGUMAS
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Uzbaigus pastato plétra, jame buvo iSnuomota apie 70% patalpy, o didZiausi MODERNIY BIURY NUOMOS KAINOS
nuomininkai — IT bendrovés ,Teltonika” ir ,Virtustream". Kadangi Kaune (Eur/m?/mén., be PVM)
plétojamy administracinés paskirties projekty jau netrtksta ir rinka 2017-2018 20

metais palaipsniui ir toliau bus sparciai pildoma vis naujais projektais, bendras 16,5
laisvy patalpy kiekio augimas yra neiSvengiamas. Taciau didesnis pasitlos 16
pasirinkimas tuo paciu suaktyvina ir paklausa, kadangi jmonés jau gali labai .

12,5
realiai planuoti savo plétrg ar svarstyti apie veiklos pradzig antrame pagal dydj o 135 -
el .
11,0 9,0
2,0

13,5

Lietuvos mieste. Didesnéms jmonéms Kaunas gali bati patrauklus ir dél

moderniy biuro patalpy nuomos kainy lygio, kuris palyginti su Vilniumi, yra . .

vidutiniskai mazesnis apie 20%. Pastaruoju metu biury nuomos kainos Kaune 8,0

islieka stabilios ir vargu ar dabartinéje konkurencinéje aplinkoje turi spartesnio 6,0

augimo potenciala. Vien per 2017 metus Kauno miesto moderniy biury rinka Vilnius Kaunas Kiaipéda
gali pasipildyti 30.000-40.000 m? naudingo biury ploto, t. y. Siais metais visa
moderniy biuro patalpy rinka Kaune gali paaugti net 30-40%. Siy mety antrojo
ketvir¢io pabaigoje A klasés biury nuoma laikinojoje sostinéje sudaré 11,0-
13,5 Eur/m?, B klasés — 6,0-10,0 Eur/m?2,

6,0

M Aklasé W B klasé
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Tuo tarpu Salies sostiné Siy mety antrajj ketvirtj pasitiko kukliau, kadangi buvo ] i
uzbaigtos tik vieno administracineés paskirties pastato statybos P. Baublio g. Sis ) MODERNIY SANDEL'A(X!)MO PATALPY PASIULA
apie 2.000 m? ploto pastatas ,Santariskiy medicinos verslo centras” iSnuomotas T::ét'

vienam nuomininkui — jame jsikurs privati klinika. Bendras moderniy biuro 500.800

patalpy plotas Siy mety antrojo ketvir¢io pabaigoje Vilniuje tgteléjo iki 500

647.400 m?2. Tuo tarpu biuro patalpy nuomininkai buvo itin aktyvas ir toliau

sékmingai mazino laisvy patalpy kiekj jau veikian¢iuose biuro pastatuose.

ISnuomoty moderniy biuro patalpy kiekis Siy mety antrajj ketvirtj 3alies 300 280.700

sostinéje sudaré virs 11.000 m? ir tai sumazino bendrg laisvy patalpy lygj nuo 193.600
5,8% iki 5,1%. A klasés biury neuzimtumas sudaré 2,7%, o B klasés — 6,3%. 200 .

Vilnius Kaunas Klaipeda

400

Galima teigti, kad pastaraisiais metais sostinéje vykusi sparti moderniy biuro
patalpy plétra buvo sékminga. Zvelgiant j 2017 metais jau baigtus ir
planuojamus baigti statyti projektus, matyti, kad nauji projektai isties sulauke 0
didelio nuomininky susidoméjimo. Didzioji dalis naujausiy projekty nepatiria

didesniy problemy surandant nuomininkus, o i$ anksto pasirasomos nuomos Saltinis: ,Ober-Haus" /2017 Il ketv.

sutartys projektuose, kuriy statybos dar net neprasidéjusios, taip pat rodo

pakankamai sparcia verslo plétra. Jeigu bus spéta jgyvendinti visus $iais metais

suplanuotus baigti projektus, tai is viso siemet Vilniaus miesto moderniy biury .

) . o . . ) SANDELIAVIMO PATALPY NUOMOS KAINOS
rinka pasipildys net 15 skirtingy projekty ar jy etapy, kuriuose bendras (Eur/m?/mén., be PVM)

naudingas plotas sudarys 84.000 m?. Subalansuota pasitla bei paklausa ir 6

toliau islaiko stabilias biury nuomos kainas Vilniuje, kurios i5 esmés nesikeicia 5.2 5.2 49

jau nuo 2015 mety pabaigos. Siuo metu B klasés biurai sidlomi nuomotis uz s
8,0-13,0 Eur/m? A klasés - 13,5-16,5 Eur/m2. 4 .

3,4
3,8

100

Tuo tarpu Klaipédos miesto biury rinka ir toliau isgyvena itin ramy laikotarpj. 3 37 3,0 3,5 3.0
Naujy projekty gausa jau ilga laika nepasizyminciame uostamiestyje pastaruoju .

metu galima idvysti nebent nedideliy projekty plétra. Siy mety treciajj ketvirtj S. 2

Néries g. turéty bati baigtos naujo apie 1.000 m? ploto pastato statybos, kurj 1 1,5 1.4
planuojama nuomoti su medicina susijusioms jmonéms. Didesniy biury

plétros plany Klaipédoje artimiausiu metu nematyti. Anksciau skelbta ir jau Vilnius Kaunas Kiaipéda
pradéta buvusios pramoninés teritorijos Liepy g. plétra, kurig vykdo ,Viremidos B Neui Wseni

investicijos” ir kuri pirmuoju etapu planavo pastatyti verslo centrg ,Kamino
biurai”, yra koreguojama.
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Siuo metu skelbiama, kad 3ioje teritorijoje planuojama plétoti
technologijy parka ,Inovacijy ir verslo slenis”, kuriame turéty jsikurti
informaciniy technologijy, skaitmeninio dizaino ir kity inovatyviy sriciy
specialistus ruosiancios mokymo jstaigos. Vangi jmoniy, kurioms galéty
bati aktuali Siuolaikiniy ir brangesniy biuro patalpy nuoma, plétra ir
toliau islaiko pakankamai auksta laisvy patalpy lygj Klaipédos mieste.
Nors per $iy mety antrajj ketvirtj laisvy moderniy biuro patalpy lygis
sumazéjo nuo 18,3% iki 17,3%, taciau nuo 2011 mety pabaigos $is
rodiklis islieka 15-20% ribose. Nuo naujy ir didesnés apimties projekty
plétros investuotojus atbaido ir salyginai Zemos biury nuomos kainos,
kuriy augimo potencialas apribotas per menkos patalpy paklausos.
Pavyzdziui, pastaruoju metu dél didesnés apimties biuro patalpy
jsigijimo arba nuomos svarsté tik Klaipédos miesto savivaldybés
administracija. Todél biury nuomos kainos isliko tokios pacios ir antrojo
ketvir¢io pabaigoje B klasés pastatuose sudaré 6,0-9,0 Eur/m?, o A
klasés pastatuose — 9,0-12,5 Eur/m?2.

Atsigaunantis transporto ir logistikos paslaugy sektorius pagaliau
suteiké stimulo ir sandéliavimo patalpy sektoriaus plétrai 3alies
didmiesciuose. Lietuvos  statistikos departamento duomenimis,
transporto ir sandéliavimo jmoniy pardavimo pajamos Lietuvoje
2017 mety pirmajj ketvirtj, palyginti su pragjusiy mety tuo paciu
ketvir¢iu, padidéjo 17,8%. O sandeéliavimo ir saugojimo jmoniy
pardavimo pajamos (be PVM) per t3 patj laikotarpj sudaré 33,4 min.
eury arba 12,5% ir 23,7% daugiau, atitinkamai palyginti su tuo paciu
20161ir 2015 mety laikotarpiu.

Sandéliavimo patalpy plétros pagyvéjimas jauciamas Vilniaus ir Kauno
regionuose, kur projekty plétros imasi ne tik savo poreikiams statancios
jmonés, bet ir plétotojai. Dalis projekty jau yra statomi dar neturint ir
isankstiniy nuomos sutarciy. Per Siy mety pirmajj pusmetj Vilniaus ir
Kauno regionuose buvo pastatyti trys nauji sandéliavimo ir logistikos
patalpy projektai, kuriuose bendras sandéliavimo patalpy plotas
sudaro apie 20.400 m2. Didziausi du projektai jgyvendinti Vilniuje:
logistikos ir transporto jmoné ,Ad Rem" Kirtimuose valdomoje
teritorijoje pastaté sandélj, o norvegy bendrové ,Baltic Sea Properties”
uzbaigé logistikos centro statybas S$alia Vilnius—Druskininkai kelio
(13400 m? ploto logistikos centras su administracinémis patalpomis
isSnuomotas logistikos jmonei ,Rhenus Svoris”). Po 3Siy projekty
jgyvendinimo 2017 mety antrojo ketvir¢io pabaigoje bendras
sandéliavimo patalpy plotas Vilniaus mieste ir jo apylinkése isaugo iki
500.800 m?.

Per §j laikotarpj nedidelis projektas buvo jgyvendintas ir Kauno rajone —
NVetmarket” savo reikméms pasistaté Siuolaikiska veterinarinés
farmacijos sandélj. Taciau Kauno mieste ir jo apylinkése Siuo metu
plétojama daugiau projekty, kurie turéty pastebimai padidinti
sandéliavimo patalpy plotg jau Siais metais. Per 3iy mety antrajj
pusmet] turéty bdti baigtos ,Aibé" logistikos centro statybos, ,Epro
group” 3alia Islandijos plento plétojamas sandéliavimo  su
administracinémis patalpomis projektas, odontologijos ir kitomis
medicinos priemonémis prekiaujanti ,Analizé” Ringauduose stato
nauja vaisty sandélj su administracinémis patalpomis, o Petrasiinuose
jau baigiamos beveik 4.000 m? ploto sandéliavimo pastato statybos. I3
viso planuojama, kad Sie projektai jau Siais metais papildys Kauno
moderniy sandéliavimo patalpy rinkg 34.700 m? sandéliavimo patalpy.
Siuo metu Kauno mieste ir jo apylinkése moderniy sandéliavimo
patalpy plotas sudaro 280.700 m2.

Per 2017 mety antrajj pusmetj Vilniuje turéty buti baigtos dar keturiy
sandéliavimo paskirties projekty (ar jy etapy) statybos, kuriy bendras
sandéliavimo patalpy plotas sudarys 39.100 m2 Siuos projektus plétoja
,Sirin Development”, ,Arvydo paslaugos”, ,Woodline”, ir ,MG Valda”.
Atsizvelgiant | Siuos visus projektus, vien per 2017 metus Vilniaus ir
Kauno regionai pasipildys beveik 74.000 m? naujy sandéliavimo
patalpy, o tai reiksty beveik 10% metinj pasitlos augima Siuose
regionuose. Tuo paciu Zvelgiant | ateinancius metus, matyti, kad
plétotojai ir jmonés nezada sustoti ir bent jau Vilniaus ir Kauno
regionuose toliau planuoja investuoti j jau turimy patalpy atnaujinima,
plétra bei naujy ploty statybas $iy patalpy nuomos tikslais.

Pastaruosius kelis metus fiksuojamas gana nuosaikus sandéliavimo
patalpy nuomos kainy augimas tesési ir Siais metais. ISliekantis
siuolaikisky patalpy poreikis prisideda tiek prie Sio sektoriaus plétros,
tiek prie turto kainy augimo. Per 2017 mety pirmajj pusmetj Vilniaus
regione naujy ir seny sandéliavimo patalpy nuomos kainos augo 3-
4%, tuo tarpu Kauno ir Klaipédos regionuose sandéliavimo patalpy
nuomos kainos tgteléjo 1-2%. Siuo metu Vilniuje naujos statybos
sandeéliavimo patalpas sitloma nuomotis uz 3,8-5,2 Eur/m?, 0 senos —
uz 1,6-3,4 Eur/m2 Kaune nauji sandéliai — 3,7-5,2 Eur/m?, seni —
1,5-3,0 Eur/m?, o Klaipédoje nauji sandéliai - 3,5-4,9 Eur/m?, seni -
1,4-3,0 Eur/m2 Augancios nuomininky finansinés galimybés,
kylan¢ios zemés kainos bei didéjantys statyby kastai gali lemti ir
tolimesnj nuosaiky nuomos kainy augima netolimoje ateityje.

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda j UAB ,,OBER-HAUS” nekilnojamas turtas batina.
Norédami gauti papildomos informacijos apie nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje arba uzsisakyti specializuotus Jums
aktualios rinkos dalies ar vykdomo projekto rinkos tyrimus, prasome kreiptis j
,Ober-Haus" nekilnojamojo turto rinkos analitikus.

Vertinimo ir rinkos tyrimy departamento vadovas Saulius Vagonis
Tel: (8-5) 21097 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.It

www.ober-haus.lt
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