in real

KOMERCINIO NEKILNOJAMO TURTO RINKOS APZVALGA
2007 m. rugpjucio meén.

Komercinés paskirties (biury, prekybiniy ir sandéliavimo) patalpy rinka
stabilizavosi ir jau keleta mety islieka pastovi. NeZymius kainy svyravimus daugiausiai lemia
bendras ekonomikos augimas ir su juo susije darbo jégos bei statybiniy medziagy brangimas.
Taciau nepaisant kainy salyginio stabilumo komerciniy patalpy rinkoje sastingis nejauciamas,
faktiniy sandoriy nemazéja, o tiek pasilloje, tiek paklausoje atsiranda daugiau reikalavimy
kokybei ir papildomoms paslaugoms.

BIURAI IR BIURU PATALPOS
Paklausa ir pasiula

Siuo metu Lietuvos biury rinkoje vis dar jau¢iamas moderniy biuro patalpy
trikumas. Ypac jis ryskus A klasés biury segmente. Nepakankamg pasiilg lemia tinkamy
zemeés sklypy verslo centry statybai trikumas bei léti teritorijy planavimo procesai - nuo
Zzemeés jsigijimo iki patalpy perdavimo naudotis nuomininkams uztrunkantys maziausiai dvejus,
o daznai ir daugiau mety. Natdralu, kad didziausia biury paklausa iSlieka Salies sostinéje, kur
susitelkusi didzioji dalis administruojanciy institucijy. Vilniuje ypac didelé paklausa jauciama
mazesnio ploto (30-100 kv.m) biury segmente. Tokig situacijg nulémé projekty vystytojai,
kurie esant keliems nuomininkams prioritetg teikia tiems, kurie ketina nuomotis didesnj plotg
(dazniausiai nemaziau 200 kv.m). Didesnio ploto nuoma reikalauja mazesniy administraciniy
iSlaidy ir investicijy jrengiant patalpas, t.y. pritaikant jas nuomininkui.

B klasés segmentas nuo A klasés labiausiai skiriasi geografine dislokacija. Tai
nauji modernds biurai, esantys kiek toliau nuo miesto centro, B klaséje vyrauja panasios
tendencijos, kaip ir A klaséje. Nuomos kainos B ir A klasés biuruose skiriasi 10-15
Lt/kv.m/meén.

Moderniuose biuruose, esanciuose Vilniaus centrinése gatvése, anksciau kurdavosi
daugiausia uzsienio kapitalo jmonés, kurioms biuro vieta suteikia ne tik patoguma, bet ir
prestizg, tacdiau Siuo metu daugéja ir lietuvisko kapitalo jmoniy, kurios nuo turto valdymo
nuosavybés teise vis dazniau pereina prie nuomos. Pastaty administravimas ir valdymas
reikalauja ne tik papildomy islaidy, bet ir papildomy zmogiskujy istekliy, profesiniy ziniy, todél
vis daugiau jmoniy vietoje nuosavy pastaty jsigijimo renkasi biuro patalpy nuomg, o kartu
turto valdymu ir administravimu uzsiimancius patyrusius specialistus. Tokiu bidu lieka daugiau
apyvartiniy lésy ir laiko tiesioginei jmonés veiklai vykdyti.

Vilniaus centre esancius biurus nuomojasi tarpautinés teisiniy ir finansiniy
konsultacijy jmonés. MazZiau tiesioginiy klienty turinios bendrovés arba atskiri jy
departamentai, pavyzdziui, informaciniy technologijy skyriai, renkasi pigesnius ir paprastesnius
biurus, esancius miegamuosiuose miesto rajonuose.

Sprendziant i$ Siuo metu statomy ar planuojamy objekty skaiciaus, biuro patalpy,
rinka Salies sostinéje intensyviai auga ir per artimiausius 2-3 metus moderniy biury pasiila
turéty gerokai padidéti. Per artimiausius kelerius metus vien Siauriné Vilniaus miesto dalis
turéty pasipildyti daugiau kaip 120 tdkst. kv. m biury patalpomis. Intensyvi biuro pastaty
plétra taip pat planuojama Pilaités prospekte, Siaurés Miestelyje, Kalvarijy bei Zalgirio gatvese.
Vis didesniy ploty naujy biury planavimg toliau nuo centro lemia Zemés sklypy pastatams ir
stovéjimo aiksteléms trikumas miesto centre.

Kainos

Biury nuomos kainos Vilniuje per 2007 m. I pusmetj iSaugo vidutiniskai 3 proc.
Daugiausia - Zirminuose, SnipiSkése, Naujamiestyje ir miegamuosiuose rajonuose.
Pramoniniuose rajonuose fiksuotas net kainy sumazéjimas (apie -6 proc.). Naujy arba
renovuoty biury 1 kv. m nuomos kaina Salies sostinéje svyruoja vidutiniSkai nuo 20 Lt
(pramoniniuose rajonuose) iki 80 Lt (Centre ir Senamiestyje), seny patalpy nuomos kainos
atitinkamai yra nuo 10 Lt iki 50 Lt. Komercinés paskirties patalpy pardavimo kainos I pusmetj
didéjo apie 15 - 20 proc. Naujy arba renovuoty biury 1 kv. m pardavimo kaina svyruoja



vidutiniSkai nuo 3,2 tikst. (pramoniniuose rajonuose) iki 22 tikst. (Centre ir Senamiestyje),
seny patalpy pardavimo kainos svyruoja atitinkamai nuo 2 tukst. Lt iki 9 takst. Lt.

Kadangi Kaune mety pradzioje buvo fiksuotas kainy augimas, bendras pusés mety
kainy pokytis komercinei veiklai skirty patalpy nuomos kainos per puse mety iSaugo
vidutiniskai 6 proc., o tokiy patalpy pardavimo kainos tgteléjo 10 proc. Pirmajj pusmetj biury
nuomos ir pardavimo kainos labiausiai didéjo Dainavoje, Eiguliuose, KalnieCiuose, Zemuosiuose
ir Aukstuosiuose Sanciuose, Panemunéije, Vilijampoléje.

Naujy arba renovuoty biury 1 kv. m nuomos kaina Kaune svyruoja vidutiniskai
nuo 20 Lt iki 60 Lt, seny arba pavieniy patalpy nuomos kainos siekia nuo 8 Lt iki 35 Lt. Naujy
arba renovuoty biury 1 kv. m pardavimo kaina svyruoja vidutiniskai nuo 3 takst. iki 4,5 tdkst.,
seny patalpy pardavimo kainos svyruoja nuo 600 Lt iki 2 tOkst. Lt.

Per pusmetj viso Klaipédos komercinio nekilnojamojo turto nuomos kainos pakilo
apie 10 proc., o pardavimo kainos - 19 proc.

Biuro patalpy pardavimo rinkoje iSsiskiria pietiné Klaipédos dalis, kur biuro
patalpy pardavimo kainos didéjo visg I pusmet|. Kituose Klaipédos rajonuose kainy augimas
nebuvo toks ryskus.

Biury 1 kv. m nuomos kaina uostamiestyje svyruoja vidutiniSkai nuo 20 Lt iki 60
Lt., pardavimo kainos nuo 3,5 tiokst. Lt iki 11 tdkst. Lt uz kv. m.

SANDELIAVIMO, GAMYBINES IR PREKYBINES PATALPOS
Paklausa ir pasiula

Lietuvos rinkoje vyrauja nuo seno like C klasés sandeliai, priklausantys Lietuvos
bendrovéms, kurioms stipréjant ryskéja tendencija tokius pastatus renovuoti ir sutvarkyti jy
infrastruktiirg. Dalis tokiy renovuoty patalpy gali bati priskiriamos B klasei. Taip pat daugéeja
moderniy A klasés logistikos centry projekty (Vingés Terminalas (22 km greitkelio Vilnius-
Kaunas), Dobrovolés logistikos centras, UAB ,Baltijos statyby valdymas" projektas Vievyje).

Sandéliy pasitloje vyrauja dideliy ploty - nuo 1000 kv. m patalpos ir triksta
mazy ploty (200 - 300 kv. m) patalpy. Paprastai mazus plotus sunkiau iSsinuomoti, nes norint
atskirti mazg plotg reikalingos papildomos pertvaros, atskiros apsaugos sistemos, o tai
reikalauja papildomy investicijy. Vis délto naujai statomy sandéliy plotas dél pastaty aukstumo
iSnaudojamas efektyviau.

Vis daugiau sandéliy ir gamybiniy patalpy yra statoma Lietuvos regionuose. Tokig
tendencijg lemia zemés kainos dydis ir kvalifikuotos bei specializuotos darbo jégos trikumas
didziuosiuose miestuose. Pavyzdziui, Vievyje UAB ,Baltijos statyby valdymas" pradéjo statyti
16 tdkst. kv. m ploto naujas gamybines ir sandéliavimo patalpas; ,Lietuvos Rytas" Cia taip pat
stato naujq spaustuve. Atskiros jmonés (pvz., ,Narbutas ir Ko“; ,Fauga®, ,SBA™) gamybines
patalpas savo reikméms stato Ukmergéje, Mazeikiuose, Visagine.

Kainos

Sandéliavimo patalpy nuomos kainos per pusmetj Vilniuje padidéjo 2 proc.
Daugiausia kainos kilo miegamuosiuose rajonuose. Sandéliavimo/gamybiniy patalpy
pardavimo kainos daugiausia augo Vilkpédéje, Zemuosiuose Paneriuose ir Vilniaus apylinkése,
o per pusmetj kainos padidéjo 13 proc. Sandélio nuomos kaina Vilniuje ir Vilniaus apskrityje
yra nuo 4 iki 25 Lt uz kv. m, o pardavimo kaina - nuo 400 iki 3,5 takst. Lt.

Kauno sandéliavimo patalpy rinkoje ugteléjo tik patalpy pardavimo kainos
Dainavoje, Eiguliuose, KalnieCiuose, Garliavoje, Aleksote, PetraSitinuose, Palemone bei
Amaliuose.

Senos statybos sandélio nuomos kaina Kaune yra nuo 5 iki 20 Lt uz kv. m, o
pardavimo kaina - nuo 400 iki 1,6 tukst. Lt. Sandéliavimo patalpas Klaipédoje galima
iSsinuomoti uz 10-20 Lt uz kv. m. Tokiy patalpy pardavimo kaina yra nuo 800 iki 2 tikst. Lt uz
kv. m.

Prekybinés patalpos Vilniuje per s.m. pusmetj pabrango 8 proc. Tokiy patalpy
nuomos kainos svyruoja vidutiniSkai nuo 20 iki 180 Lt uz kv. m, pardavimo kaina - nuo
vidutiniskai 2,5 taokst. iki 32 tlkst. Lt uz kv. m.



Kaune prekybiniy patalpy nuomos kainos didéjo Centre, Senamiestyje, Dainavoje,
Eiguliuose ir KalnieCiuose. Tokiy patalpy nuomos kainos svyruoja vidutiniSkai nuo 8 iki 130 Lt
uz kv. m, pardavimo kaina - nuo vidutiniSkai 800 Lt iki 22 tdkst. Lt uz kv. m.

Prekybiniy ir sandéliavimo patalpy rinka Klaipédoje néra aktyvi. Prekybiniy
patalpy nuomos kaina svyruoja nuo 20 iki 100 Lt uz kv. m; pardavimo kaina — nuo 4 tikst. iki
22 takst. Lt uz kv. m.

ZEMES SKLYPU RINKA

Komercinés paskirties Zemés sklypy paklausa yra gana didelé, taciau, nors
nekilnojamojo turto skelbimy lentos ir mirga jvairiais sklypy jsigyjimo pasitlymais,
konkurencingy ir rentabiliy pasitGlymy yra labai nedaug. Dél iSaugusiy kainy j Sj sektoriy
nebeateina nauji zZaidéjai, besiverciantys spekuliatyviais sandoriais. Labiausiai Siuo metu
paklausis sklypai, esantys Vilniaus primiesCiuose, gerai matomose vietose, su visomis
komunikacijomis, ant kuriy galima pastatyti 1500-2000 kv.m bendrojo ploto
pramoninés/sandéliavimo/biuro paskirties statinius.

Komerciniy sklypy rinkoje visa I pusmetj Vilniuje buvo fiksuotas vidutinis 3 proc.
kainy augimas. Daugumoje rajony kainos nekito, taciau iSaugo Lazdynuose ir VirsSuliSkése
(apie 9 proc.), Naujamiestyje (iki 25 proc.), rajonuose uz miesto riby Kauno kryptimi (apie 8
proc.).

Kaune sklypy kainos, kaip ir viso nekilnojamojo turto, mety pradzioje augo
sparciau nei sostinéje. Komercinés paskirties sklypai augo kiek labiau - vidutinis komercinés
paskirties sklypy kainy augimas Siy mety pradzioje buvo 12 - 16 proc.

Kaune komercinés paskirties sklypy sektoriuje labiausiai i$siskyre taip pat Silainiai
ir Eiguliai, kur kainos Sokteléjo iki 16 proc. Taip pat apie 13 proc. Ugteléjo tokiy sklypy kainos
Zaliakalnyje. Padidéjo komercinés bei pramoninés paskirties sklypy paklausa patogiai
pasiekiamose Kauno apylinkése. Kituose rajonuose sklypy kainos arba nekito, arba paaugo
nezymiai. Komerciniy sklypy sektoriuje kainy augimas (apie 40 proc.) per pusmetj buvo
uzfiksuotas Zemuosiuose Sanciuose ir Vilijampoléje, o bendras tokiy sklypy kainy pokytis — 20
- 22 proc.

Klaipédoje I pusmetj komerciniai sklypai pabrango - apie 10 proc. Didziausias
brangimas pastebétas Klaipédos rajone.

Pastaty klasifikavimo kriterijai:

Charakteristikos A klasé

B klasé

C klasé

D, E, F klasés

Verslo centrai
esantys verslo
miesteliuose

Paskirtis

Pavieniai verslo
centrai

Biuro patalpos,
renovuotos;
patogus
susisiekimas

Negyvenamos
patalpos, pirmi
ar cokoliniai
aukstai, buve
vaiky darzeliai

Statybos data Nauja statyba

Nauja statyba

Seni ir pavieniai
biuro pastatai ir
patalpos,
rekonstruoti
pastatai.

Sovietiné statyba

Miesto centras,
patogus
privaziavimas

ISdéstymas

Pagrindinés
gatvés, 10 ir
daugiau min. iki
miesto centro

Nepriemiestiné
zona

Miegamieji ir
pramoniniai
rajonai

Gelzbetonis/
metalas/daug stiklo,
dazniausiai
aukstuminiai
pastatai, greitaeigiai
liftai.

Konstrukcijy tipas

Gelzbetonis/
metalas, stiklas

Dazniausiai
murinés
konstrukcijos

Mdrinis, blokinis




Pakankamai
racionalus ir

Dideli langai, daznai . . efektyvus, tadiau | Vyrauja
v . . ingal, da Didelé erdve, daug rextyvus, tac yraua
Isplanavimas atviro tipo erdvés, Zviesos uzdaros erdves, koridoriné
stiklineés pertvaros vyrauja sistema
skaidymas
maZais plotais
Kokybiskos, bet ne
. acios .
. _ Kokybiskos p . Dazniausiai
Architektura ir v brangiausios Patalpos R
. . medziagos, < reikalingas
interjeras L . medziagos, suremontuotos
autorinis projektas. . ) remontas
inovatyvi
architektdra
L Kontroliuojamas .
Kontroliuojamas ) J Moraliskai
. vidaus e
vidaus : . nusidevéjus .
vie e . - : . mikroklimatas, v y. Pasenusios
Inzinieriniai mikroklimatas, inzinerika, taCiau | . .. ..
o . apsaugos S inzinerinés
sprendimai apsaugos sistemos, ; gali bati ir Lo
- sistemos, komunikacijos
nenutrukstamos t renovuota bent
nenutrukstamos

energijos saltinis.

energijos Saltinis.

dalinai

Organizaciné

. Nuomotojas Nuomotojas
technika, Kartais (ne apildom apildom
Infrastruktura ir telekomunikacinés . v P pl 4 p pl u
aslaugos priemones V|§u_omet) maziau pa§ a.ugq. . pa§ a_ugq_ .
P ! . teikiamy paslaugy | dazniausiai dazniausiai
konferencijy sales, neteikia neteikia
buities reikmenys.
Auto_m__oblllq 1 vieta 30 kv. m 1 vieta 30 kv. m
stoveéjimo . .
Sl wa s biuro ploto. biuro ploto.
aikstele

Pastato valdymas

Profesionalus
pastato valdymas.
PrivaCios saugos
tarnybos.

Profesionalus
pastato valdymas.

Néra specialiy
eksploatacijos
tarnyby

Néra specialiy
eksploatacijos
tarnyby




