Lietuvos Komercinio Nekilnojamojo
Turto Rinkos apZvalga 2006

(Leidinio ,,Lithuania Commercial Property Market Research 2006 santrauka)

Commercial Property Market

KOBA@ JUREVICILS, BALCTONAS & BARTKUS

JUREVICIUS, BALCIONAS & BARTKUS Ko B A 6.

International Real Estate Consultants




Didieji Lietuvos miestai tampa patraukliis komercinio nekilnojamojo turto vystymui

Nenutrukstantis Lietuvos ekonomikos vystymasis (2005-aisiais BVP padidéjo 7,3%), auganti
vartotojy perkamoji galia bei patrauklios palukanos, dideli lukesciai istojus { Europos Sajunga,
paskatino zenkly nekilnojamojo turto rinkos plétojimasi.

Biury patalpy rinka

Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkos vystymasis 2004 m. buvo labai aktyvus, jis
nesumazéjo ir 2005 m. Vilniaus miesto biury rinka per 2005 metus padidéjo 40.000 kv. m
moderniomis biury patalpomis, daugiau nei 50.000 kv. m biury patalpy projekty numatomi
2006 m. Kituose Lietuvos miestuose néra labai didelio vystymosi biury segmente. Tai gali buti
paaiskinta mazu vietiniy jmoniy interesu turéti modernius biurus dél palyginus aukstos nuomos
kainos.

Biury nuomos kainy vidurkis (EUR/kv. m/mén.)

Vilnius Kaunas Klaipéda Panevérys — Siauliai
A Kklase 15,0 11,0 13,00 - =
B klase 12,0 7,25 7,5 6,5 6

Saltinis: KOBA 2006

Nepaisant komercinio nekilnojamojo turto eksperty abejoniy, biury rinka Vilniuje vystosi vis
dar labai aktyviai. Bendras moderniy biury plotas 2006-uyju mety pradzioje apytikriai sudaré
300.000 kv. m. Keletas neseniai duris atvérusiy verslo centry pastatyti toliau nuo miesto centro.
Pagrindinés to priezastys yra:
e A klasés biury patalpy paklausa auga léciau nei pries keleta mety dél i§ dalies padengtos
pasiulos ir auksty nuomos kainy;
e darbuotojy ir klienty parkavimo problemos vercia potencialius nuomininkus rinktis
vietoves, kur yra geresnis susisiekimas ir patogesnis automobiliy parkavimas;
e Zemés sklypai mieste pastebimai brangsta.

Modernus verslo centrai, pastatyti toliau nuo miesto centro, yra patrauklesni nei pastarieji,
i$sideéste miesto centre, dél santykinai zemy nuomos kainy. Be to, kokybés skirtumas néra toks
pastebimas, sitlomos standartinés paslaugos: automobiliy parkavimas jmonés darbuotojams bei
klientams, apsauga 24 val. per para, biuro patalpy jrengimas, atitinkantis nuomininko poreikius
1r t.t.

Labiausiai i§sivysciusi biuro patalpy rinka yra Vilniuje. Pagrindiniai projektai yra vis dar vystomi
sostinéje, taip pat zymus komercinés paskirties patalpy augimas pastebimas Klaipédoje, kaip ir
keletas naujuy biury pastaty, kurie buvo pastatyti pastaraisiais metais Kaune.

Biury rinkos struktara Kaune néra tokia pati kaip Vilniuje. Cia néra populiaru nuomotis biura
prestizinéje vietoje, imonés labiau yra linkusios turéti nuosavas patalpas uzuot nuomojusios
drauge su konkurentais. Kaune didziausia paklausa yra mazoms patalpoms iki 50 kv. m, kadangi
siame mieste yra daugiausia jvairiy {moniy atstovybiy. 2004 m. ¢ia buvo pastatyta keletas naujy
komercinés paskirties pastaty, ir, siuo metu moderniy patalpy Kaune yra palyginus daug. Dél
Sios priezasties neplanuojama sitlyti naujy projekty ateinanciais metais, nes moderniy patalpy

paklausa rinkoje yra nedidele.
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Klaipédoje, kaip ir kituose Lietuvos miestuose, potencialius moderniy biury patalpy klientus
galime isskirti { dvi pagrindines grupes: viena grupé klienty siekia iSskirtiniy, puikiai jrengty
biuro patalpy miesto centre, kuriy plotas svyruoja nuo 40 iki 100 kv. m, gera susisickima
turinciose vietose, taip pat pageidaujama pakankamai automobiliy parkavimo viety. Kita grupe
domisi pigesnémis biury patalpomis toliau nuo miesto centro su zemesnémis nuomos kainomis.
Atitinkamai svyruoja ir patalpy pasiula. Kaip ir Vilniuje, pastebimas tendencingas kélimasis i§
Senamiescio | naujai pastatytus aukstos klasés pastaty biurus su geresnémis automobiliy
parkavimosi galimybémis. Pastaruoju metu didesné dalis biuro patalpy rinkos yra senos statybos
pastatai, renovuoti { modernias biuro patalpas, taciau dar yra nemazai naujy biuro pastaty
projekty, kurie yra statomi arba baigiami statyti. [vykus statyboms, turéty zymiai padidéti
moderniy biury plotas Klaipédoje.

Siauliuose A klasés komercinés paskirties biuro pastaty néra statoma. Nedidelj skaiciy esamy
nuomininky poreikius atitinka B klasés patalpos, rekonstruotos | biurus pastaty pirmuose ir
antruose aukstuose. Gamybine veikla uzsiimancios kompanijos jsikurusios atitinkamuose
administraciniuose pastatuose.

Panasdi situacija PanevéZyje. A klasés biury patalpy rinkoje néra, o B klasés pastaty statybos
vystomos palyginus létai. Pagrindinis kompanijos tikslas - turéti savas patalpas, o ne jas
nuomotis.

Prekybiniy patalpy rinka

Jei biury patalpy rinka sparciausiai vystosi Vilniuje, prekybiniy patalpy rinka auga ir visuose
Lietuvos miestuose. 2005 m. modernios prekybinés patalpos Vilniuje sudare apie 450.000 kv. m.
Nepaisant sio jspudingo augimo, neuzimty patalpy i§ esmés neturéty buti. Prekybinis plotas gali
buti klasifikuojamas | tris segmentus: prekybinius plotus pagrindinése prekybai skirtose miesto
gatvése; supet/hypermarketus; prekybos centrus. Pazymétina, kad siuo metu vystomi prekybos
centry projektai ne tik Salies sostinéje, bet ir kituose didesniuose Lietuvos miestuose, kai
kuriuose i§ juy prekybiniai plotai ateityje gali iSaugti net kelis kartus.

Salies sostiné Vilnius yra patraukliausia vieta tiek uzsienio, tiek vietiniams prekybininkams.
Pagrindinés priezastys, lemiancios Vilniaus prekybiniy patalpy rinkos augima yra Sios:

e auganti gyventojy perkamoiji galia;

e nedarbingumo lygis yra vienas zemiausiy $alyje;

e palyginus su kity Salies miesty gyventoju pajamomis, Vilniaus gyventojy gaunamos
vidutinés pajamos yra aukstesnés;

e augantis vietiniy bei uzsienio turisty skaicius.

Pagrindiné prekybiné gatvé Vilniuje yra Gedimino prospektas (Gedimino pr.). Tai ne tik centriné
Vilniaus miesto gatvé, bet ir didziausiu prestizu Salyje pasizyminti prekybiné gatvé. Vilniaus
Savivaldybés iniciatyva S$iuolaikiskai rekonstruotas Gedimino prospektas apjungia pramoguy,
laisvalaikio, prekybos, komercinés, gyvenamosios ir vyriausybinés paskirties patalpas.

Prekybiniy patalpy ploty pasiala Gedimino pr. yra ribota. Nuomininkai linke pasirasyti ilgalaikes
desimties ir daugiau mety nuomos sutartis, tad naujos parduotuvés dazniausiai atidaromos
nuomininky ir patalpy savininky kaitos procese. Esant ribotoms naujy pastaty statymo
galimybéms, vienintelis budas padidinti prekybinius plotus yra esamy patalpy transformacija |
prekybines patalpas. Kadangi Siuo metu yra nemazai administraciniy pastaty, kuriuose
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tsikuirusios {vairios valstybinés institucijos, ateityje Gedimino pr. galime tikétis vis naujy prekybiniy
ploty projekty vystymo.

Puikiu esamy pastaty pritatkymo prekybiniy ploty jrengimui pavyzdziu galéty buati 2005 m.
pabaigoje buvusio viesbucio vietoje atidarytas ,,Grand Duke Palace® prekybos centras, kurio
bendras plotas siekia 4 600 kv. m. Kitas zymus moderniy prekybiniy patalpuy projektas yra
buvusio miesto savivaldybés pastato rekonstrukcija, kurig pabaigus Vilniaus prekybos centry
segmentas 2007 m. iSaugs dar 18.000 kv. m — bus atidarytas tokio ploto modernus prekybos
centras ,,Gedimino 9. Vilniaus senamiescio gatvés - Pilies, Vokieciy, ir Didzioji, - tampa
patraukliausiomis vietomis laisvalaikio ir turizmo poziuriu. Did%igi g tapo isskirtine prabangos
prekiy vieta Vilniuje. Joje galima rasti beveik visy prestiziniy prekiy zenkly (Armani, Hugo Boss,
Roberto Cavalli, Escada, t.t.) parduotuves.

Kitas prekybiniy patalpy rinkos segmentas yra super/hypermarketai. Viena i§ $io segmento
charakteristiky yra vietiniy prekybos tinkly dominavimas maisto produkty ir vartojimo prekiy
rinkoje. Vietinis tinklas ,,VP Market™ yra negincijamas lyderis, taciau ,,Rimi Baltic®, ,,Iki* ir
»Norfa® tinklai taip pat labai sparciai auga. Smulkieji prekybininkai atidaro parduotuves
prekybos centruose, o didieji prekybos tinklai savo prekybos centrus ir parduotuves stato

individualiai.

> »

Prekybos centry segmentas Lietuvos rinkoje gyvuoja palyginus neseniai. Lyginant Lietuva su
kitomis Baltijos Salimis, ji stipriai atsiliecka pagal prekybos centry skaiciy nuo kaimyniniy Saliy.
Sékminga iSankstiné nuoma rodo didelj prekybininky susidoméjima moderniomis prekybinémis
patalpomis, ir tai, zinoma, skatina vystytojus galvoti apie nauju projekty jgyvendinima. Kita
vertus, iSauges investuotojy susidoméjimas investiciniais objektais (ypac¢ Lietuvai jstojus | ES),
skatina vystytojus sparciai orientuotis { esamg paklausa.

Pagrindiniai prekybos centrai Vilniuje
Pavadinimas Bendras plotas, kv. m

Akropolis 109,000
Banginis 28,000
Europa 21,500
VCUP 19,700
Mada 19,000
Hyper Rimi (Luksio Str.) 19,000
Domus Galerija 10,000
Mandarinas 8,000
Flagmann 6,500
IS viso 240,700

Saltinis: KOBA 2006

Vilniaus ir bendras Lietuvos prekybinés rinkos bruozas yra tas, kad pagrindiniai vystytojai
daznai yra susij¢ su pagrindiniais prekybos centry nuomininkais (,,VP Market™, ,,Senukai®,
»Rivona® (,,Norfa® parduotuves).

> »
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Vystomi/numatomi vystyti ptrekybiniy patalpy projektai

Isankstiné nuoma ir beveik Simtaprocentinis patalpy uzimtumas skatina vystytojus ir
investuotojus galvoti apie naujus projektus. 2006-aisiais metais turto vystytojai planuoja pastatyti
apie 170.000 kv. m moderniy prekybiniy patalpy Vilniuje.

Antras pagal dydj Lietuvos miestas Kaunas garséja savo puikia pésciyjy prekybine gatve Laisvés
aléja. Moderniy parduotuviy, restorany, pagrindiniy jmoniy bustiniy skaiciumi bei zmoniy
srautais Laisvés aléja gali konkuruoti su pagrindine Vilniaus gatve Gedimino prospektu.
Nuomos kainos minétose gatvése tai pat, palyginus, panasios.

Kauno prekybiniy patalpy rinka, kaip ir kituose miestuose, vystési i§ esmés dviem kryptimis —
Laisvés al¢joje esancios parduotuvés buvo renovuotos ir iSnuomotos zinomy prekiy zenkly

atstovams, kita vertus, buvo pradéti statyti super/hypermarketai bei prekybos centrai.

Pagrindiniai prekybos centrai Kaune

Pavadinimas Bendras plotas, kv. m

Mega 72,000
Molas 22,600
Hyper Maxima 19,000
Maxima 17,000
Merkurijus 14,000
Savas 13,500
Dainava 9,000
IS viso 167,100

Saltinis: KOBA

AB ,,Baltic Shopping Centers” Salia Kauno atidaré didziausia Vidurio Lietuvoje regionini
prekybos ir laisvalaikio centra ,,Mega”. Pacioje Lietuvos Sirdyje, ties svarbiausiy Lietuvos
magistraliy Al (Vilnius-Kaunas-Klaipéda) ir Via Baltica susikirtimo vieta, esantis ,,Mega” per
vieng valanda pasiekiamas 2,2 mln. Zzmoniy arba 2/3 salies gyventojy. Kaip pagrindinis
nuomininkas ¢ia jsikaré ,,Rimi” hypermarketas bei didelé statybiniy medziagy bei namuy
apyvokos prekiy parduotuve ,,Senukai”. Kiti prekybos centrai Kaune (,,Molas®, ,Savas®,
»Dainava®) daugiausia aptarnauja Salia esancius gyvenamuosius mikrorajonus. Visuose prekybos
centruose pagrindiniai nuomininkai yra ,,Maxima“ (,,VP Market™ grupés parduotuvé), ,,Rimi®
arba ,JJKI“. Visi Sie centrai turi tipinius nuomininkus (avalyné, drabuziai, namy apyvokos
prekes, vaiky prekes ir kt.).

Be auksciau paminéty jau veikianciy prekybos centry, VP Market Kaune planuoja statyti dar du
naujus prekybos centrus. 55 000 kv. m ploto ,,Akropolio® statyba Karaliaus Mindaugo
prospekte jau pradéta. Taip pat yra plany $alia Kauno atidaryti ,,VP Market® valdoma ,,Maxima*
supermarkety ir ,,FErmitaza“ (statybos ir apdailos prekés, namy apyvokos prekes) - Salia Vilniaus-
Klaipédos automagistralés (bendras plotas planuojamas 60 000 kv. m).

Klaipédoje yra keletas moderniy prekybos centry. ,,Mega Plaza® prekybos centras, kurio
bendras plotas siekia 5.000 kv. m, jsikares centrinéje H. Manto gatvéje. Vienas didziausiy, 20.000
kv. m bendro ploto, prekybos centry ,,BIG* buvo atidarytas 2004 m. pabaigoje. 2005 m. duris
atvére 5.700 kv. m rekonstruotas prekybos centras ,,Saturnas®, naujai buvo pastatyti ,,Arena®
(18.000 kv. m) ir ,,Grandus® (12.000 kv.m) prekybos centrai, o buvusi ,,Hyper Maxima“ tapo
»Akropoliu® (apie 75.000 kv.m), kuris §iuo metu yra didziausias prekybos centras uostamiestyje.
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Tai rodo, kad turto vystytojai ir investuotojai (,,BIG* isigijo dany investicinis fondas Baltic
Property Trust 2005 m.) igijo pasitikéjima ne tik sostinés, bet ir kity miesty rinkomis.

Naujas 50.000 kv. m bendro ploto prekybos centras ,,Saulés Miestas® kartu su integruota
autobusy stotimi (800 kv. m) ir viesbuciu (7.000 kv. m) netrukus bus pradéti statyti Siauliuose.
Projekta vykdo ,,E.L.L. nekilnojamasis turtas®. ,,Ogmios centras® ketina i§plésti esamg prekybos
centra ,,Ogmios Siauliai® iki 26.000 kv. m. ,,Ogmios centras“ taip pat planuoja pastatyti nauja
viesbutj, kurio bendras plotas beveik 10.000 kv. m.

Panevézyje 2005 m. metais atsidaré pirmasis naujas 27.000 kv. m ,,Babilono* prekybos centras,
s¢kmingas Lietuvos turto vystymo bendrovés ,,Ogmios centro projektas. Ta pati kompanija
artimiausioje ateityje tame paciame zemés sklype dar planuoja statyti gyvenamajj, industrinj, bei
laisvalaikio kompleksa.

Pastaruoju metu pastebima prekybos centry projekty vystymo tendencija projektuoti daugiau
laisvalaikio erdviy; nuomininkai islieka panasts visuose didziuosiuose Lietuvos prekybos
centruose, o ledo arenos, boulingas, kino teatrai ir kitos laisvalaikio pramogos tampa viena
svarbiausiy atrakcijy naujuose prekybos centruose. Tikimés, kad tai isliks svarbus klienty
traukos faktorius, didéjant prekybos centry skaiciui ateityje.

Prekybos centry plotai ateityje, kv. m

Vilnius Kaunas Klaipéda Panevérys — Siauliai
Prekybos 170 000 115 000 8 500 24 000 63 000
centrai

Saltinis: KOBA 2006

Vidutinés prekybiniy viety nuomos kainos (EUR/kv. m/mén.)

Vilnius Kaunas Klaipéda Panevézys — Siauliai
Prekybinés 45,0 35,0 30,0 20,0 25,0
gatves
Prekybos 18,0 15,0 15,0 15,0 12,0
centrai

Saltinis: KOBA 2006

Pramoniné rinka

Pramoniné/sandéliavimo rinka per kelerius paskutinius metus augo pakankamai létai,
daugiausiai dél paties segmento specifikos, kuri skatina vystytojus ir investuotojus vykdyti
projektus tik su iSankstinés nuomos sutartimis. Siuo metu yra didziulis seny pastaty, kurie galéty
buti renovuoti ir modernizuoti dabartiniam naudojimui, potencialas. Ekonomikos augimas
takojo zemés sklypu kainy augima, kurios pastaruoju metu yra ekonominio vystymosi
priesakyje. Taigi, kai kurie komerciniai projektai, ypatingai pramoninés paskirties, tapo
nepatrauklia investicija Vilniaus mieste, jie turéty buti inicijuojami ne sostinéje, o kituose
miestuose. Naujos statybos sandéliai/logistikos centrai yra vystomi visuose pagrindiniuose
miestuose (ypatingai Kaune, Klaipédos LEZ, taip pat aplink Vilniy), dauguma projekty buvo
pradéti turint konkrecias iSankstinés nuomos sutartis. Esant sékmingam projektui (turint
patikimas nuomos sutartis, gerus nuomininkus, ilgus nuomos terminus), investuotojy
susidoméjimas yra gana didelis, keletas jgyvendinty projekty jau yra parduoti instituciniams
investuotojams (22.000 kv. m sandélis Vilniuje, 2.800 kv. m sandélis Kaune).
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Investicijos

Kadangi tarptautiné finansy rinka sparciai auga, tuo paciu auga ir investicijy paklausa.
Investiciniy ir pensijuy fondy likvidumas bei banky pasiryzimas skolinti pinigus salygojo zenkly
investicijy grazos, arba pelningumo, sumazéjima pastaraisiais metais.

Padidéjes visuotinis investavimo poreikis, susidoméjimas taip vadinamomis ,,naujomis
rinkomis® taip pat jtakojo staigy ir zenkly pelningumo kritima.

Pelningumas maz¢jo daugiausiai dél $iy priezasciy:

e Patraukliy investiciniy projekty trakumas: vietiniai vystytojai vis dar teikia pirmenybe
neparduoti nuosavybés, kuri generuoja pastovius pinigy srautus, o kitus projektus
finansuoti naudojant skolintas lésas.

e Dauguma uzsienio investuotojy nori gauti didesni pelninguma nei kitose S$alyse;
tarpusavio konkurencija sialant kaina salygojo pelningumo sumazéjima.

Pelningumo lygis 2000 - 2006 m. %
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Prognozé 2006-iesiems metams

Investuotojy, besidominciy jvairaus dydzio investiciniais objektais, skai¢ius pastebimai auga.
Anksciau uzsienio investuotojus domino tik Vilniaus miestas, pastaruoju metu iSaugo
susidoméjimas ir kitais didziaisiais Lietuvos miestais. 2005 m. pagrindiniai investiciniai sandoriai
buvo sudaryti Vilniuje (viesbutis ,,Scandic®; prekybos centras ,,Grand Duke Palace®, kurio
bendras plotas siekia 4.600 kv. m), Kaune (prekybos centras ,,Molas®, 23.000 kv. m bendro
ploto), Klaipédoje (,BIG* prekybos centras, 20.000 kv. m bendro ploto; ,,Grandus” prekybos
centras, 12.000 kv. m bendro ploto).

Biury rinka

Kol dauguma biury pastaty savininky yra linke neparduoti savo turimy patalpy, naujy sklypy ir
naujy dalyviy atsiradimas rinkoje (padidéjusi konkurencija) jtakoja pelninguma, o tai gali
paskatinti biury savininkus priimti sprendimus parduoti savo nuosavybe. Dauguma objekty,
kurie galéty sudominti institucinius investuotojus, yra Vilniaus mieste. Kaunas ir Klaipéda turi
daugiau galimybiy pardavimo ir atgalinés nuomos sandoriy vykdymui.
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Prekybiniy patalpy rinka

Susidoméjimas §ia rinka yra didziulis, nes rinkos vystymosi perspektyvos i§ tiesy ispudingos.
Siuo metu Lietuvos prekybiniy patalpy rinkoje paklausa modernioms patalpoms Zenkliai lenkia
esamga pasiulg. Keletas dideliy investiciniy sandoriy (paminéti auksciau) buvo jvykdyti pra¢jusiais
metais. Naujai pastatytas ir sékmingai veikiantis prekybos centras ,,Babilonas® (27.000 kv. m)
Panevézyje buvo pasitlytas pardavimui 2005 m. pabaigoje ir sulauké didziulio potencialiy
investuotojy susidoméjimo.

Pramoniné rinka

Pramoniné rinka Lietuvoje yra pakankamai maza ir gali pasiulyti tik keleta baigty, geros kokybés
investiciniy objekty. Keletas i§ ju, tokie kaip 22.000 kv. m sandéliy/logistikos kompleksas
Vilniuje ir 2.800 kv. m kompleksas Kaune jau yra parduoti tarptautiniams instituciniams
investuotojams su ilgalaike investicine perspektyva. Tik jgyvendinus esamus projektus galime
tikétis naujy pramoninés paskirties projekty vystymo. Artimiausiu metu nesitikime daug
sandoriy, i$skyrus keleto potencialiy pardavimo ir atgalinés nuomos atvejy.

Naujos statybos nuomos kainos (EUR/kv. m/meén.)

Vilnius Kaunas  Klaipéda
Sandéliai/Logistika 42-6 4-6 4-5

Saltinis: KOBA 2006.

Viesbuciai

Lietuvos viesbuciy operatoriai dazniausiai yra vietinés kompanijos, kurioms priklauso vienas ar
keli viesbuciai. Uzsienio viesbuciy tinklai daZniausiai nuomojasi vietiniams savininkams
priklausiancias patalpas. D¢l iSaugusios paklausos viesbuciy paslaugoms bei lietuviy
perkamosios galios padidéjimo vis daugiau uzsienio viesbuciy tinkly pradeda savo veikla
Lietuvoje. Jie pirmenybe teikia patalpy nuomai, ne jy isigijimui, todél prognozuojame, kad
artimiausioje ateityje vis daugiau objekty bus statomi ir nuomojami.

Deél idaugusios vystymo projekty plétros investicijy rinka teikia daug vilciy. Tikimasi, kad 2006
m. bus jvykdyta naujy komercinio nekilnojamojo turto sandoriy.
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