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Apie ,,ZIA valda real estate"

,ZIA valda real estate" yra sékmingai
veikianti nekilnojamojo turto agentira, kurios
tikslas — biti patikimu ir démesingu partneriu
plétojant nekilnojamojo turto projektus,
valdant ir administruojant pastatus, perkant,
parduodant bei nuomojant nekilnojamojo

turto objektus.

Darbai ir klientai

Aktyviai veikianti misy agentidra pelnytai
laikoma viena iS Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkos lyderiy. Daugiau kaip 1000 Lietuvos ir
uzsienio juridiniy bei fiziniy asmeny yra
nuolatiniai musy klientai, o] musy
administruojamy, patalpy plotas siekia 100
tikst. kv. metry. Konsultavome formuojant ir
parduodant Zemés sklypy projektus ,Citi
property fund®, kuriy verté - per 14,5 min.
eury, isSreklamavome daugiau kaip 10
gyvenamuyjy kompleksu.

Pastaruoju metu, be administruojamy 100
tlkst. kv. m komerciniy patalpy Gustaicio g.,
Konstitucijos pr., Rodunios kelyje, Smolensko
g., Ukmergés g., agentlra plétoja unikaly
Zemaités ir Smolensko g. projekta ,Kabantys
sodai": ant penkiaauksciy pastaty stogy bus
suformuota zalioji zona, ja bus galima gérétis
pro moderniy buty langus ir terasas.

Galime pasillyti visas paslaugas -
tarpininkavima, didele reklamos kampanijq ir
vieSosios nuomoneés tyrimg, specialias akcijas
bei jvairiy paslaugy paketus. Vienas
pavyzdziy yra Karaliaus Mindaugo
apartamentai, taip pat naujas gyvenamasis
~Gabijos™ kvartalas, ~Elguvos deimantai®,
Dziaugsmo kvartalas, Pagiriy daugiabudiai,
daugiaauk$¢iy namy kvartalas  Siaures
miestelyje, ,Villa-a-City", Zvéryno kotedZai,

Rasy slénis, Tuskulény verslo centras,

Zalgirio verslo centras ir kt.

Pasiekimai

Esame viena didziausiy nekilnojamojo
turto agentdry Lietuvoje, iSsiskiriame
specifiniu verslo modeliu ir unikalia klienty
aptarnavimo  sistema. Rinkoje esame
vertinami dél isskirtinio démesio klientui,
tiesioginio bendravimo, lankstumo,
operatyvaus darbo, originaliy sprendimy ir
modernaus pozidrio. Misy darbuotojai
minimi auksciausiose brokeriy
penkiasdeSimtuko pozicijose, todél galime
didziuotis stipria profesionaly komanda,
orientuota | maksimaly kiekvieno uzsakovo

poreikiy ir likesciy iSpildyma.

Poziuris

Mums nekilnojamasis turtas néra vien
tik pastatai ir sklypai. Mums svarbis ir
zmonés. Dirbame paslaugy srityje, todél
darome viskg, kad absoliuciai visi misy
kokybiskai.

Paslaugy uzsakovy neskirstome pagal

klientai bty  aptarnauti
objekty dydj ir projekty apimtj, todel né

vienam netruksta misy démesio.

Finansiniai duomenys

Veiklag pradéjome 2003 metais Kkaip
investicinés bendroveés JZIA valda"
padalinys, o 2005-aisiais jkurta ,ZIA valda
real estate" agentiura ir jau 2005 metais
sudaryta nekilnojamojo turto sandoriy uz
28,9 min. eury.

Mes nuolat stipriname savo pozicija
rinkoje ir siekiame tapti patikimiausia,
profesionaliausiai teikianc¢ia nekilnojamojo
turto paslaugas agentira Lietuvoje ir Ryty

Europoje.

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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1. Lietuvos ekonomikos apzvalga

Pagrindiniai makroekonominiai Lietuvos
rodikliai kelinti metai iS eilés iSlaiko pastovy
augima, taip pat néra realios grésmeés juy
neigiamam kitimui, todél galime teigti, kad
Lietuvos ekonominé situacija 2006 metais
iSliko stabili. Praéjusiy mety ekonomikos
augima skatino didéjantis vartojimas, jmoniy
plétra, vis dar augantis paslaugy sektorius,
ES struktiriniy fondy parama, eksporto plétra
bei teigiami gyventojy lakesciai. Dar didesne
ekonomikos plétrg stabdé tik didené, nei
pastaraisiais metais, infliacija, kylancios darbo
uzmokescio sgnaudos, darbo jégos
emigracija, augancios paslaugy ir prekybos
imoniy veiklos sanaudos, o taip pat -
brangstancios bitiniausio naudojimo prekés ir

gamtos istekliai - naftos ir dujy produktai.

BVP pokytis ir darbo uzmokestis

Lyginant su praéjusiy mety atitinkamu
laikotarpiu, per 2006 metus sukurtas BVP,
iSankstiniais Lietuvos Statistikos
departamento skelbiamais duomenis,

Lietuvoje iSaugo 7,4%.

BVP procentinis pokytis Lietuvoje 2' /\
% 2000-2006 metais VALD ‘\

[REALESTATE!

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006*  metai

Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Bendrasis vidaus produktas, tenkantis
vienam Lietuvos gyventojui, per 2006
metus iSaugo nuo 18 174 iki 19 795 lity.

It. BVP suma, tenkanti vienam gyventojui 21 I\‘\
Lietuvoje 2000-2006 metais VALDA
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos

departamentas

Per pastaruosius 5 metus visy trijy
Baltijos Saliy BVP augimas buvo 2-4 kartus
didesnis negu ES senbuviy arba euro zonos
Saliy. Galima prognozuoti, kad ir Siais
metais Siy Saliy ekonominis augimas
nesulétés, o gyvenimo kokybé ir BVP suma,
tenkanti vienam gyventojui pamazu pasieks
ES senbuviy lygj. 2006, kaip ir
ankstesniaisiais metais, pagrindinés BVP
augimo priezastys yra Lietuvos vidaus
vartojimo rinkos plétra, stipriai veikiama
kylanCio darbo uZmokescio, gauséjanciy
uzsienio investicijy ir naudojamy ES
struktdriniy fondy. Taip pat BVP augimui
didele jtaka daré pageréjusios eksporto
salygos su ES valstybémis, vis dar labai
lanksti banky ir kity kredito institucijy
paskoly, o ypac¢ - bisto paskoly teikimo
politika.

BVP procentinis pokytis Baltijos, ES ir Euro zonos Salyse
% 2000 -2006 metais. vaIA:\ A‘\

[REALESTATE

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006* metai

Informacijos Saltinis: EUROSTAT

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
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Vidutinis ménesinis bruto darbo
uzmokestis Salies TUkyje ketvirtajj 2006 m.
ketvirtj sudaré 1731,3 lito ir, palyginti su
ketvirtuoju 2005 m. ketvirc¢iu, padidéjo 19,1
procento, valstybés sektoriuje — 1802,0 lito ir,
palyginti su ketvirtuoju 2005 m. ketvirciu,
iSaugo 17,5 procento, privaCiame sektoriuje -
1687,0 lito ir buvo 20,7 procento didesnis
negu ketvirtajj pragjusiy mety ketvirtj.

Vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis
Salies Ukyje ketvirtgjj 2006 m. ketvirtj sudaré
1293,7 lito ir, palyginti su ketvirtuoju 2005
m. ketvirdiu, padidéjo 25,6 procento,
valstybés sektoriuje - 1343,2 lito ir buvo 24,2
procento didesnis negu ketvirtajj 2005 m.
ketvirtj, privatiame sektoriuje - 1262,6 lito ir
buvo 26,9 procento didesnis, palyginti su
ketvirtuoju 2005 m. ketvirciu.

Realusis darbo uZmokestis ketvirtgjj 2006
m. ketvirtj, palyginti su treciuoju 2006 mety
ketvir¢iu, padidéjo: Salies Gkyje - 2,9 pro-
cento, valstybés sektoriuje - 2,4 procento,

privaciame sektoriuje - 3,2 procento.

Lt./men Vidutinis bruto darbo uzmokestis Lietuvoje (litais) %'!:.\A‘\
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Infliacija ir nedarbo lygis
Mastrichto

susitarimu, infliacija, neleido 2006 metais

Didesne, nei leidZziama

Lietuvoje jvesti vieningos ES valiutos - euro.

IS pateikty duomeny matome, kad 2003 mety

infliacija kasmet didéja 1,5 - 2,1% kasmet.
Augantis gyventojy vartojimas, beveik 20%
padidéje atlyginimai, palanki blsto
kreditavimo sistema skatina sparty
ekonomikos augimag. Tacdiau didéjanti
infliacija rodo, jog galimas Lietuvos
ekonomikos perkaitimas, todéel 2007
vyriausybé turéty, priimti politinius
sprendimus, norint isSlaikyti stabilig, o ne

perkaitinta rinka.

Infliacijos kitimo procentinis pokytis Lietuvoje 2| I\‘\

2000-2006 metais = vaLoa
[BEAL ESTATE]
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos
departamentas

Iki 6,1% sumazéjes nedarbo lygis taip
pat turéjo jtakos didéjanciai infliacijai.
Auganti Salies ekonomika kasmet sukuria
vis daugiau darbo viety, taciau nesustojanti
gyventojy emigracija ir neliberallis uzsienio
Saliy pilie¢iams darbo jstatymai Lietuvoje,
neleidzia maksimaliai iSnaudoti jmoniy
Nedidelé

kvalifikuotos darbo jégos pasitla turi

veiklos plétros galimybiy.

tiesioginés jtakos didéjantiems
atlyginimams  ir auganciai infliacijai.
Prognozuojama, kad 2007 metais nedarbo
lygis gali pasiekti 3,5 — 4%, tai yra maziau,
negu natdralus nedarbo lygis. Sis rodiklis
turi bati 4-5%, jeigu jis mazesnis - tai yra
nukrypimas nuo normos, bylojantis apie

didele ekonomikos perkaitimo galimybe.

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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Procentinis nedarbo lygio kitimas ZII\‘\
Lietuvoje 2000 - 2006 metais LA e
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Tendencijos ir prognozés

BVP augimo perspektyva yra stabili. Nuo
2003 mety geréjantys Lietuvos ekonominiai
rodikliai rodo, kad ir toliau isliks stipri vidaus
paklausos jtaka ekonomikos augimui, toliau

turéty augti investicijos ir vidaus vartojimas,

o teigiamos Lietuvos eksporto rodikliy

tendencijos bus iSlaikytos. 2007 metais
vyriausybé privalo sudaryti Lietuvos
veiksmy plang, kuri jgyvendinus, 2010
metais  galima baty jsivesti eura.
Pagrindiniai sprendimai - darbo rinkos
liberalizavimas, darbo uzmokecio augimos
ribojimas, infliacijos reguliavimas,
palankesneé investuotojams mokesciy,
sistema ir nuosekliai mazinami gyventojy

pajamy ir imoniy veiklos pelno mokesciai.

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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2. Biury ir administracinés paskirties
patalpy rinkos apzvalga

Biury ir administracinés paskirties
patalpy pasiula.

Siuo metu moderniy naujy arba
rekonstruoty biury ir administraciniy patalpy
ir verslo centruose esanciy biury pasidla
Lietuvoje siekia mazdaug 350 000 kv.m.
ploto. Mazdaug 200 000 kv.m. ploto patalpy
yra sitloma naujuose arba rekostruotuose
verslo arba daugiafunkciniuose prekybos ir
verslo centruose. Likes administraciniy
patalpy plotas yra naudojamas |jvairiy
valstybiniy instituciju, |sikdrusiy naujuose
arba rekonstruotose administracinés
paskirties pastatuose ir smulkiy jmoniy, savo
veiklg vykdanciy nespecializuotuose verslo
centruose. Pastebima, kad kasmet vyra
iSduodama vis daugiau statybos leidimy
administraciniy patalpy statybai, taciau dél
uztrunkancio jrengimo, jy pasidla yra

netolygi.

Naujos statybos administracinés paskirties pastaty skaicius EILI\‘\
2000-2006 m. [ECAL T
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Per 2006 metus Vilniuje buvo pasitlyta
mazdaug 12 500 kv.m. ploto A ir B+ klasés
naujy biuro ir administracinés paskirties
patalpy specializuotuose verslo centruose.
Verslo trikampyje, Jasinskio gatvéje, baigtas
statyti verslo centras BCC2, kuris su jau anksciau
pastatytu BCC sudaro vieng ,Eikos" verslo centra.

Taip pat, duris atvéré ,Kernavés" verslo centras
ir ,Helios city® biurams skirtos patalpos.
Kitamet planuojamos uzbaigti ,Vilniaus varty®",
+Vilmestos" ir ,Realtus™ verslo centry statybos,
tesiamos Registry centro, TEO ir Hansabanko
administraciniy pastaty statybos, o taip pat -
turety bdti pradétos naujy verslo centry
statybos - L3 II, Lazdynuose, ,Skraidenio" ir
LVilbra® verslo centrai Naujamiestyje ir SBA
administracinis  pastatas Vilniaus centre.
Planuojama, kad 2007 mety pabaigoje rinkai
bus pasidlyta mazdaug 30 000 kv.m. naujy
biuro ir administraciniy patalpy.

Kauno naujy biury ir administracinés
paskirties patalpy rinka ir toliau atsilieka nuo
Vilniaus - pastatytas vienas naujas 4 000
kv.m. verslo centras Pamonés gatveéje ir
Vytauto prospekte rekonstruotas 5 500 kv.m.
ploto ,Verslo centras 32". Kaunieciai yra
labiau linke turéti nuosavas nedideles
patalpas, negu nuomotis biurus miesto
centre, senamiestyje ar naujuose ir
rekonstruotuose verslo centruose.
Pagrindiniai verslo centry klientai — didesniy
Lietuvos ir uzsienio jmoniy filialai, atstovybés
ir biurai, kuriems pleciantis galima tikétis
didéjancio naujy verslo centry poreikio.

Klaipédoje, kaip ir kituose Lietuvos
miestuose, potencialius moderniy biury
patalpy klientus galime suskirstyti | dvi
pagrindines grupes: viena grupé iesko
iSskirtiniy, puikiai jrengty biuro patalpy
miesto centre, kuriy plotas svyruoja nuo 40
iki 100 kv.m. taip pat pageidauja
pakankamai automobiliy stovéjimo viety.
Kita grupé domisi pigesnémis biury
patalpomis toliau nuo miesto centro

zemesnémis nuomos kainomis. Atitinkamai

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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svyruoja patalpy pasitla. 2006 metais verslo
centruose buvo pastatyta mazdaug 8 000 kv.m.
ploto biury ir administracinés paskirties patalpu.
Dar mazdaug 25 000 kv.m. ploto patalpy verslo
centruose turi buti pastatyta ir jrengta iki 2007
mety pabaigos.

Siauliuose A arba B+ klasés naujy biury
pastaty néra, nes nejauciamas naujy verslo
centry poreikis. Dabartiniams nuomininkams
tinka ir rekonstruotos biury patalpos senuose
pastatuose. Didesnés pramoneés, logistikos ir
gamybos jmonés naudojasi nhuosavomis
administracinemis patalpomis. Panasi
situacija yra ir Panevézyje - naujy verslo
centry paklausos néra, nes jmonés mieliau
perka nuosavas patalpas ir jas pritaiko
biurams, negu noréty administracines

patalpas nuomotis. Alytuje, TelSiuose,

Marijampoléje ir kituose didesniuose
miestuose jmonés iesko biury patalpy,
norédamos jas jsigyti, o ne nuomotis. Naujy

verslo centry néra statoma, o rekonstruotos

patalpos atitinka minimalius keliamus
reikalavimus B klasés biurams.
Biury ir administracinés paskirties

patalpy uzimtumas

Vilniaus naujuose verslo centruose nuolat yra
iSnuomota 92 - 95 proc. visy patalpu.
NeiSnuomotos patalpos - natdraliai liekantis
plotas, keiCiantis nuomininkams. A ir B+ klasés
biuro patalpy uZimtumg paspartino didéjantis
dideliy patalpy poreikis - jmonés iesko dideliy,
500 - 1 000 kv.m. ploto SiuolaikiSkai jrengty
biuro patalpy. Pagrindiniai ir didziausi A ir B+
klasés biuro patalpy nuomininkai - stambios,
Lietuvos rinkoje jsitvirtinusios farmacijos
jmonés, finansy konsultacinés bendroves,
informaciniy technologijy ir telekomunikacinés

bendrovés, bankai, lizingo ir draudimo

jmonés, statybos ir nekilnojamojo turto
bendrovés ir agentiros arba ambasados.

Modernis verslo centrai, esantys toliau
nuo miesto centro, yra patrauklesni dél
Zemesniy nuomos kainy. Be to, kokybés
skirtumas néra toks pastebimas, nes
visuose A ir B+ biury klasés verslo
centruose sitlomos standartinés paslaugos:
automobiliy  stovéjimo  vietos jmonés
darbuotojams bei klientams, fiziné apsauga
darbo metu, videoapsauga ir galimybé
patekti | darbo vietg 24 valandas per parg,
biuro jrengimas pagal nuomininko
poreikius, biuro ir viso verslo centro
priezidra, vieSojo maitinimo jstaigos ir
galimybé nuomotis didesne konferencine
sale ir panasiai.

B klasés verslo centry laisvy patalpy
uzimtumas, lyginant su 2005 mety pabaiga liko
nepakites ir neiSnuomoty patalpy buvo
mazdaug 5 proc. viso sitlomo nuomotis ploto.
2004-yjy mety gale Sis rodiklis buvo 7 -
10%. Didziausi B klasés verslo centrai yra
,ZIA  valda real estate® valdomas
Smolensko verslo centras Naujamiestyje,
~Spandos verslo centras" ZirmGnuose, keli
biury centrai Savanoriy prospekte ir Siaurés
miestelyje. Bendras Siy didziausiy B klasés
biury patalpy plotas yra mazdaug 20 000
kv.m. Prognozuojama, kad B klasés pastaty
uzimtumo lygis 2007 metais turéty islikti
panasus.

Kauno mieste Siuolaikisky verslo centry
uzimtumas buvo Zenkliai mazesnis negu
Vilniaus. Net 15-20 proc. biuro patalpy juose
buvo neuZimtos. Zema Siuolaikisky biuro
patalpy paklausg rodo tai, kad praéjus 2 meén.
nuo ,Verslo centro 32" atidarymo, buvo
iSnuomota tik Siek tiek daugiau kaip pusé

visy patalpy, kai tuo tarpu Vilniaus ir

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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Klaipédos verslo centruose 50-70 proc.
patalpy jau bdna iSnuomotos dar pries juos
atidarant.

Klaipédos naujy verslo centry uZimtumo
rodiklis liko beveik nepasikeites — A ir B+ klasés
verslo centrai yra beveik visiSkai iSnuomoti. Kaip
ir Vilniuje, neuzimta vos 5-7 proc. patalpy. B
klasés biury pastatuose neuzimta 8-10 proc
patalpy. Ivertinus bidsimus verslo centry
projektus ir paklausos augima, galima teigti,
kad 2007 metais neturéty iSaugti neiSnuomoto
ploto dalis.

Biury ir administracinés paskirties
patalpy atsiperkamumas

Nuo 2000 mety investicijos | naujy
administracinés paskirties verslo centry
statybg vis augo, todél atsiperkamumo
rodikliai émé panaséti | ES valstybiy
senbuviy. Ilgesnj projekto atsipirkimo laikg
jtakojo vis dideni projekto jgyvendinimo
kastai ir didéjanti naujy verslo centry verté.
Analizuojant  Vilniaus  naujy  biury ir
patalpy
kapitalizacijos normg matome, kad jy verté
2006 m. buvo keliskart didesné, negu 2000
metais, tacliau investicijai atsipirkti reikéjo

administracinés paskirties

beveik tris kartus daugiau laiko. Vilniaus
Centre ir Senamiestyje pastatyti verslo
centrai yra patikimiausia Sio segmento

nekilnojamojo turto investicija.

Naujy biury ir administracinés paskirties patalpy 2| /\‘\
kapitalizacijos normos kitimas 2000 - 2006 metais VALDA

[REAL ESTATE]

Informacijos $altinis: ,ZIA valda real estate"

C - Vilniaus miesto Centras ir Senamiestis.

PM - PrestiZiniai Vilniaus mikrorajonai: Antakalnis,
Naujamiestis, Zvérynas ir Snipiskés.

SM - Senieji miegamieji Vilniaus mikrorajonai:
Zirminai, Lazdynai, Karolini$kés ir Segkiné.

NM - Naujieji miegamieji Vilniaus mikrorajonai:
Justiniskés,  VirsuliSkés, PasilaiCiai, Fabijoniskes,

Pilaité, Baltupiai, Jeruzalé ir Santariskes.

Biury ir administracinés paskirties
patalpy tendencijos

Vilniuje verslo centry nuomininkams yra
itin svarbids SiuolaikiSky biuro patalpy
techniniai bei kokybiniai parametrai, verslo
centro vieta ir automobiliy statymo
galimybé darbuotojams bei imoniy
klientams. Kaune ir Klaipédoje verslininky
apsisprendimg nuomotis vienas ar Kkitas
patalpas lemia keli pagrindiniai veiksniai -
vieta mieste, pakankamas automobiliy
stovéjimo  viety skaicius, patalpy ir
pardavimo kainos ir iSlaidos, skirtos
priziréti verslo centra.

Kauno biuro ir administraciniy patalpy
rinka yra maziausiai iSsivysciusi, lyginant su
Vilniumi ir Klaipéda. Kaune biuro patalpy
naudotojy tarpe vyrauja smulkios ir
vidutinés paslaugy sektoriaus jmoneés,
kurios biury ieSko, norédamos |sigyti
pigesnius ir nedidelius, ekonominés B arba
C klasés 30 - 60 kv.m. biurus. Biury
nuomos kainy ir verslo centry uzimtumo

lygis Kaune, lyginant su sostine, skiriasi

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090
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beveik du kartus, pardavimo kainos jvairiuose
rajonuose skiriasi nuo dviejy iki septyniy
karty. Tai yra viena is priezasciy, stabdanciy
Siuolaikisky biuro patalpy pasitlos augimg
Kaune. Dideliy, pokyciy biury ir
administraciniy patalpy rinkoje Kaune per
2007 metus nelaukiama.

Klaipédoje nuo 2004-yjy mety prasidéjes
biuro patalpy rinkos augimas vis Ilabiau
ijsibégéja. Planuojama, kad per ateinancius
kelis metus moderniy biury pasidla iSaugs
daugiau negu dvigubai ir Klaipédai bus
pasitlyta daugiau kaip 50 000 kv.m. biury
patalpy
Planuojama pastatyti ne maziau kaip po 15

naujuose verslo centruose.
000 kv.m. biury patalpy kasmet iki 2008-yjuy
mety pabaigos. Staigus Siuolaikisky biuro
patalpy pasitlos augimas gali padidinti laisvy
patalpy rodiklj trumpuoju laikotarpiu. Siuo
metu didesné dalis biury rinkos vis dar yra
senos statybos pastatai, perdaryti | modernius
biurus, taciau jau statoma ir projektuojama
vis daugiau naujy verslo centry. Pabaigus
Siuos projektus, gerokai padaugés moderniy
biury Klaipédoje. Biury nuomos ir pardavimo
kainos yra nezymiai mazesnés uz Vilniaus,
taciau daug didesnés uz visy kity Lietuvos
miesty. Prognozuojama, kad Klaipéda kartu
su Vilniumi ir toliau iSliks investuotojy |
nekilnojamajj turtg akiratyje, todél tikétinas
tolimesnis biury ir administraciniy patalpy
pardavimo kainy augimas bei nedidelis
nuomos kainy didéjimas.

Kituose Lietuvos miestuose nauji verslo
centrai néra statomi, o jau projektuojamuose
sitlomi plotai biury patalpy rinkoje yra tokie
mazi, jog nesiekia ir 5% visos biury ir
administraciniy patalpy pasitlos. Verslininkai
labiau linke jsigyti biury ir administracines
patalpas, o ne jas nuomotis.

Apibendrinant galima padaryti iSvada,
kad labiausiai iSsivysCiusi biury patalpy
rinka yra Vilniuje, pastebimas biury patalpy,
augimas Klaipédoje. Keli naujy biury
pastatai pastaraisiais metais pastatyti
Kaune. Kituose miestuose néra didelio
poreikio naujos statybos aukstos kokybés
biuro patalpoms, nes didziausia dalis
Lietuvos ekonominio, socialinio ir kultlrinio
gyvenimo vyksta trijuose didziausiuose
miestuose, todeél natdralu, kad investuotojai
labiausiai domisi verslo perspektyvomis
Siuose miestuose, taip sukurdami paklausg

naujiems verslo centrams.

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
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VERSLO CENTRO

REESIAS PAVADINIMAS

VERSLO CENTRO VIETA

NUOMOJAMAS

PLOTAS
kv.m.

NUOMOS
KAINA
LTL/kv.m. +
PVM

ATIDARYM
O METAI

BPT Verslo trikampis, Gostauto g. 2 700 45 - 55 1999
Verslo centras 2000 Senamiestis, Jogailos g. 13 500 55 - 65 2001
IBC Centras, Seimyniskiy g. 17 000 37 -45 2003
Hanner Centras, Gelezinio Vilko g. 5500 60 - 70 2001
Marenta I Zvérynas, Kestucio g./Séliy g. 1 600 40 - 45 2002
MG Valda Verslo trikampis, Jasinskio g. 5 000 55-70 2003
BCC Verslo trikampis, Gostauto g. 6 150 50 - 65 2003
Baltic centre Verslo trikampis, Jasinskio g. 10 000 50 - 65 2003
Zirminy verslo centras Zirminai, Zirmidny _g. 6 200 38 -45 2003
Domus verslo centras Zirminai, Luksio g. 4 600 40 - 50 2003
Naujamiescio VC Naujamiestis, Svitrigailos g. 3 500 45 - 50 2004
Europa Centras, Konstitucijos pr. 15 700 60 - 70 2004
Office Plus Verslo trikampis, Jasinskio g. 6 500 38-42 2004
L3 Lazdynai, Laisvés pr. 6 400 40 - 50 2005
Victoria Verslo trikampis, Jasinskio g. 6 200 45 - 55 2005
Spandos verslo centras | Zirminai, Tuskulény g. 3500 38-42 2005
Akropolis Sesking, Ozo g. 3 000 45 - 60 2005
Zalgirio verslo centras Zirminai, Zalgirio g. 4 500 40 - 45 2004
Marenta II Zvérynas, Kestucio g. 2 300 42 - 50 2005
Danola Zirminai, Apkasuy/Ulony g. 4 800 40 - 45 2005
BCC2 Verslo trikampis, Gostauto g. 6 150 50 - 65 2006
Kernaveé Zirmanai, Zalgirio g. 5 400 40 - 50 2006
Helios Naujamiestis, Savanoriy pr. 1 200 55 - 60 2006
BLC Donelaicio g. 7 000 35 -45 2004
Tower Savanoriy pr. 5 600 35-40 2004
Verslo centras Savanoriy pr. 4 800 30 - 40 2004
Verslo centras Savanoriy pr. 2 200 30 - 40 2004
Verslo centras 32 Vytauto pr. 5 400 35 -45 2006
Verslo centras 1000 Pramonés pr. 3 600 50 - 80 2006
Javiné Minijos g. 1 600 30 -40 2003
Omnitel Minijos g. 1 500 30 - 40 2003
Verslo centras Daukanto g. 1 500 30 - 40 2003
Laracija Silutés g. 7 100 40 - 50 2005
Vité Naujoji Uosto g. 2 300 40 - 50 2005
Verslo centras Silutés pl. 6 000 45 - 60 2006
IS VISO 189 800
PLANUOJAMI PASTATYTI VERSLO CENTRAI

Vilniaus vartai Gynéjy g. 10 000 2007
Realtus verslo centras Zirmany/Kareiviy _g. 2 700 2007
Vilmestos verslo centras | Saltoniskiy g. 8 200 2007
SBA biury pastatas Studenty g. 5100 2007
Vétrana Lvovo g. 40 000 2008
Indeco Ukmergeés g. 10 000 2008
L3 B Laisves pr. 6 400 2008
Skraidenis verslo Naugarduko 14 000 2008
centras

Vilbra verslo centras Svitrigailos g./Vytenio g. 7 500 2009
K-centras Naujoji Sodo g. 1 600 2007
Verslo centras Taikos pr./Sausio 15-osios g. 6 000 2007
Verslo centras Naujoji uosto g./Serniaus g. 5 400 2007
Bl Bijuny g. 4 500 2007
Neapolis Taikos/Agluonos g. 10 500 2007
Gandraliskeés Kuosy g. 1 500 2007

IS VISO

12 000 | 2009
8000 | 2008

153 400

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
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3. Prekybinés ir komercinés paskirties
patalpu rinkos apzvalga

Prekybos ir komercinés paskirties
patalpy pasiula

2006 metais prekybos patalpy rinkos
plétra ir toliau iSliko tokia pat sparti, kaip ir
per paskutiniuosius kelis metus. Didziausia
naujy prekybos ir daugiafunkciniy komerciniy
centry patalpy rinka yra Vilniuje. Nors 2006
m. duris atvéré vos vienas didesnis prekybos
centras - BIG, Ukmergés gatvéje, kuriame
yra 28 000 kv.m. prekybai skirto ploto, taciau
bendras naujy komerciniy patalpy pasidla
Vilniuje yra 500 000 kv.m. Verta paminéti,
kad 2007/2008 metais bus atidaryti Gedimino
9, Panoramos ir 0ZO prekybos centrai,
papildisiantys rinka mazdaug 130 000 kv.m.
ploto prekybos patalpy. Vilniuje laisvy viety
centruose ir

veikianciuose prekybos

pagrindinése prekybos gatvése esanciose

patalpy
uzimtumas sieké 95-97 proc. Taip pat,

parduotuvése beveik néra,

pastebima, kad vis daugiau uzsienio ir vietiniy
prekybininky stengiasi perkelti savo veiklg |
didesnius prekybos centrus, miesto centre
palikdami tik prestiziniy prekés Zenkly
parduotuves, taip norédami parodyti
parduodamy prekiy kokybe ir iSskirtinuma.
2006 metais didelé dalis senamiestyje
buvusiy prekybos patalpy pertvarkytos |
banky filialus, prestizines parduotuves ir
prekiy salonus, kavines, restoranus arba
pritaikytos naktiniy kluby veiklai. I Lietuvos
rinkg toliau Zengé nauji tarptautiniai
prekybininkai, taip didindami moderniy
prekybos ploty paklausa. Pastebima, kad
nauji  daugiafunkciniai prekybos centrai
planuojami kartu su biury ir gyvenamosios

paskirties patalpomis, sillydami rinkai naujo

tipo prekybos centry modelj. Tiketina, kad
planuojamas  daugiafunkcinis  prekybos,
biury ir gyvenamosios paskirties patalpy
kompleksas buvusiose Velgos gamyklos
teritorijoje bus vienas pirmuyjy tokio tipo
komercijos centry Lietuvoje. Planuojama,
kad pirmieji teritorijos valymo ir statybos
darbai bus pradéti 2007 m. viduryje, o
baigti 2009 metais.

2006 metais Kauno prekybos patalpy
rinkoje pagrindiniai jvykiai buvo baigta
prekybos centry MOLAS ir URMAS
rekonstrukcija. Nauji prekybos centrai 2006
metais Kaune pastatyti nebuvo, o Siemet
planuojama atidaryti didziausia 2007
prekybos centrg Lietuvoje — 72 000 kv.m.
ploto Kauno Akropolio prekybos ir pramogy
centrg. IS viso, 2006 m. pabaigoje Kaune
prekybos patalpy rinka galéjo pasitlyti
mazdaug 180 000 kv.m. ploto moderniy
prekybos patalpy. Taip pat buvo pastebima,
kad prekybos tinkly operatoriai perkelia
savo parduotuves iS miesto centro |
specializuotus prekybos centrus, norédami
uzsitikrinti  didesnj potencialiy pirkéjy
skaiciy. Visgi, nedidelés, iki 200 kv.m. ploto
prekybai skirtos patalpos Laisvés aléjoje ir
toliau iSlieka paklausios tarp vietiniy
prekybininky ir mazesniyjy prekybos tinkly.
2007/2008 metais Kaune planuojama
atidaryti Megos antras vystymo etapas bei
VP Market vystomas dar vienas prekybos
centras Salia iSvaziavimo i§ miesto.

Klaipédos nekilnojamojo turto rinkai
2005 m. pasitdlius beveik 90 000 kv.m.
ploto naujo komercinés paskirties ploto,
2006 metais nebuvo atidaryti didesni
prekybos centrai, taciau vyko naujy
daugiafunkciniy

prekybos kompleksy

koncepcijos kdrimo, pléetojimo ir

UAB ,Zia valda real estate® paslaugos.
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projektavimo darbai. 2007/2008 metais
ruoSiamas prekybos centro BIG antras plétros
etapas, Salia Akropolio planuojamas naujas
daugiafunkcinis biury ir prekybos centras,
Edfermus projektai plétojamas prekybos ir
pramogy komplesas Salia jvaziavimo | miestq,
o taip pat projektuojami -  didieji
uostamiescio verslo ir pramogy kvartalai -
Jiros vartai ir Memelio miestas. IS viso, 2006
m. pabaigoje Klaipédoje prekybos patalpy
rinka galéjo pasiilyti mazdaug 230 000 kv.m.
ploto moderniy prekybos patalpy.

Kituose Lietuvos miestuose aktyvi
prekybos patalpy rinkos pléetra prasidéjo 2005
m. ir sékmingai tesési 2006 m. Nauji
prekybos  centrai  atidaryti  Siauliuose,
Panevézyje. Siuose miestuose ir 2007 metais
naujy prekybos centry plétra turéty islaikyti
tokias pat darby apimtis, pasitlant rinkai po
10 000 - 15 000 kv.m. ploto naujy
komercinés paskirties patalpy. Marijampoléje,
Alytuje, TelSiuose, Utenoje ir kituose Lietuvos
miestuose taip pat vyksta naujy prekybos
pasazy ir komercijos centry projektavimo ir
statybos darbai. Planuojama, kad
mazesniuose Salies miestuose, per 2007
metus bus pastatyta 70 000 kv.m. prekybai ir

kitai komercinei veiklai skirto ploto.

Prekybinés ir komercinés paskirties
patalpy uzimtumas

Siuo metu visuose didZiuosiuose Vilniaus
prekybos centruose laisvy nuomojamy ploty
néra. Nuomininkai yra uzéme visas patalpas, o
jiems keiciantis, nauji nuomos sandoriai sudaromi
likus 3-6 ménesiams iki nuomos sutarties
pabaigos. NeiSnuomoty nedideliy patalpy yra
mazesniuose, iki 2 000 kv.m. ploto prekybos
centruose ir

specializuotuose prekybos

pasazuose, taCiau bendrasis iSnuomotas plotas

nuolat yra 90 - 97 proc. NeiShuomotos
patalpos, kaip ir biury patalpy rinkoje yra
natdraliai liekantis plotas, keiciantis
nuomininkams. Siuo metu pagrindiniai didieji
prekybos centry nuomininkai yra mazmeninés
prekybos rinkos lyderiai Lietuvoje — Maxima LT,
valdanti Maxima ir Sauluté prekybos zenkly
tinklo parduotuves, Palink, valdanti IKI tinklo
parduotuves, Hakonlita — Rimi prekybos tinkly
operatorius ir Norfos prekybos sistemai
priklausanc¢ios parduotuvés. Vidutiniy ploty
statistiniai nuomininkai — aprangos, statybos,
baldy ir buitinés technikos salonai, bankai, o
taip pat - uzsienio prekés zenkly jmonés,
plec¢ianCios savo veiklg Lietuvoje. Maziausi
prekybos plotai tenka |vairias paslaugas
nedideléms

Atidarius

teikiancioms jmonéms ir

specializuotoms parduotuvéms.
naujus verslo centrus, planuojama, kad
nuominkai pasiskirstys pagal tiksliniy klienty
poreikius — miesto centre esantys prekybos
centrai bus skirti didesnes pajamas
gaunantiems klientams, o didZiausi prekybos
centrai ir toliau sidlys didziausig jvairiy prekiy
pasirinkima skirtingam pirké&jy_skoniui.

Kauno ir Klaipédos naujy_prekybos patalpy
uzimtumas yra panasus, kaip ir Vilniaus.
DidZiausi prekybos centrai nuolat yra iSnuomoti
100 proc. Pasirinkta prekybos centry
koncepcija yra panasi, todél nuomininkai Siuose
didziausiuose Salies miestuose yra tokio pat
segmento. Siek tiek skiriasi tik maziausiy
nuomininky rinka, kurioje daugiausiai yra
vietiniy nedideliy jmoniy, veikianciy ne visoje
Lietuvoje, o tik konkreciame regione.

Panavézyje ir Siauliuse duris atvérus
naujiems dideliems prekybos centrams -
Babilonas ir Bruklinas, | Siy miesty rinkg jzengé
ir naujos prekybos sistemos, bei uzZsienio

kapitalo jmonés. Taip pat pastebima, kad vis

UAB ,Zia valda real estate® paslaugos.
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daugiau vietiniy prekybininky nori perkelti savo
parduotuves iS miesto centro | naujus prekybos
kompleksus. Panevézyje ir Siauliuose naujy
prekybos centry uzimtumas yra apie 90 proc.

Kituose Lietuvos miestuose didesni prekybos
centrai yra dar statomi, todél tikslus duomenys
bus gauti tik iSnuomojus patalpas. Visgi, nesant
naujy prekybos centry pasidlos, galima
prognozuoti, kad visi nauji projektai bus uzimti 95
proc.

Nepaisant Lietuvoje didéjancio komercijai
skirto ploto, naujy projekty jgyvendinimo,
prekybos patalpy rinkoje dar jauciama
prekybai skirty patalpy paklausa, rinka néra
subalansuota, juntamas naujy
daugiafunkciniy prekybos centry poreikis.
Augantis vidaus vartojimas ir naujy prekybos
tinkly bei prekés zenkly atéjimas | Lietuvos
rinkg, skatina jos augimg ir nuolat islaiko

naujy prekybos patalpy paklausa.

Prekybinés ir komercinés paskirties
patalpy atsiperkamumas

Lyginant su 2005 m., prekybiniy patalpy
nuomos kainos prekybos centruose
vidutiniskai pakilo 12-15 proc. Pardavimo
kainos vidutiniSkai padidéjo 8-10 proc.
Prekybiniy patalpy nuomos kainy kilimg
galima paaiskinti naujy prekybos tinkly
atéjimu ir 2006 m. sumazéjusia prekybiniy
patalpy pasiila. Vilniuje pagrindiniai
nuominkai uZ patalpas prekybos centruose
moka iki 40 lity uz kv.m., vidutiniai
nuomininkai nuomojasi patalpas po 42 - 80
Ilt/kv.m., o smulkieji patalpas nuomojasi po
100 - 180 lt/kv.m.

Naujuy prekybos centry ir komerciniy
patalpy atsiperkamumo ir investicinés grazos
rodikliai yra panasis j biury ir administracinés

paskirties patalpy ir verslo centry

atsiperkamumo rodiklius. Pastebima, kad
kasmet ilgéja projekto atsipirkimo laikas,
taciau jo verté auga. Analizuojant Vilniaus
prekybiniy patalpy kapitalizacijos norma,
pastebima, kad Vilniaus Centre ir

Senamiestyje  esancios patalpos yra

didziausios vertés.

Prekybos ir komercinés paskirties patalpy 2l I\‘\
kapitalizacijos normos kitimas 2000 - 2006 metais  VALDA
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Informacijos Saltinis: ,ZIA valda real estate"

C1 - Vilniaus miesto Centre ir Senamiestyje
pirmajame aukste esancios prekybos patalpos.

C2 - Vilniaus miesto Centre ir Senamiestyje
nepirmajame aukste esancios prekybos patalpos.

PC - prekybos patalpos, esancios didziuosiuose
prekybos centruose.

KP - komercinés patalpos, esancios ne

didziuosiuose prekybos centruose.

Prekybinés ir komercinés paskirties
patalpy tendencijos

Prekybiniy patalpy rinka iSlieka viena is
sparciausiai besivystanciy, investuojanciy |
$i nekilnojamojo turto segmentg daugéja.
Per 2007-2009 m. Lietuvos rinkai bus
pasitilyta mazdaug 500 000 kv.m. ploto
prekybiniy patalpy. Nors realizuojama
nemazai naujy komercinés paskirties
projekty, taciau didelé jy dalis plétojama
atsizvelginat | regiono specifikg ir poreikius,
statant ne tik prekybos centrus, o
daugiafunkcinius biury, pramogy, viesbuciu,
sandéliavimo,

logistikos ir  prekybos

kompleksus.

UAB ,Zia valda real estate® paslaugos.
Daugiau informacijos www.ziareal.lt arba tel.: 8-5 2113090



A \\

[BEAL ESTATEY

SEKMINGAM VERSLUI IR RAMIAM GYVENIMUI 15

Prekybos patalpy paklausa trumpalaikiu
laikotarpiu gali sumazéti tik nedideliuose
prekybos centruose, kurie yra nepatogioje
vietoje, néra pakankamai viety automobiliy
stovéjimo aiksStelése, o taip pat - néra
uztikrintas  potencialiy  pirkéjy srautas.
Augantis vidaus vartojimas ir statistiskai vis
dar per mazas, lyginant su ES senbuvémis,
komercinés paskirties plotas, tenkantis
vienam gyventojui leidzia prognozuoti, kad
prekybos ir komercinés paskirties patalpy
rinka 2007 - 2008 metais ir toliau stabiliai
augs.

UAB ,Zia valda real estate® paslaugos.
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4. Pramonés patalpy rinkos apzvalga

Pramonés patalpy pasiila

Didziausia moderniy pramonés patalpy
rinka 2006 metais buvo Vilniaus mieste.
Kauno ir Klaipédos sandéliavimo patalpy ir
dideliy logistikos centry rinka, lyginant su
Vilniumi, tik dabar pradeda tikrajg intensyvig
plétra. 2007 metais visy pramonés

(gamybinés, sandéliavimo ir logistinés
paskirties) patalpy rinkos augimas neturéty
sumazeéti. 2006-yjy mety pradzioje Vilniaus
miesto pramonés patalpy rinka jau buvo
papildyta 32 000 kv.m. ploto, o i$ viso, per
2006 metus buvo pastatyta 85 000 kv.m.
ploto pramonés patalpy. Kauno mieste 2006
metais pramonés patalpy rinkai buvo
pasillyta mazdaug 40 000 kv.m. Siuolaikisky
sandéliavimo patalpy. IS jy 27 000 kv.m.
uzima Kauno logistikos terminalas LEZ.
Klaipédos mieste investuotojai nepradeda
statyby, kol nesurasti pagrindiniai
nuomininkai. Uostamiestyje 2006 metais buvo

pastatyta apie 35 000 kv.m. ploto pramonés
patalpu.

Naujy pramonés patalpy plotas Lietuvoje 2000 - 2006 metais 2"\‘\
SR
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Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas.

Pramonés patalpy paklausgq didina ir
gamybiniy jmoniy, veiklos perkélimas iS miesty |
priemiesCius arba neuZstatytas teritorijas uz

miesto riby. Pastebima tendencija, kad

persikeldamos gamybinés jmonés vis aktyviau
bendradarbiauja ne tik tarpusavyje, bet ir su
nekilnojamojo turto konsultacinémis
bendrovémis, todél perkeliant gamybg yra
sukuriami industriniy - pramoniniy centry
parkai, kuriuose dirba kelios |monés.
Tarptautiné patirtis rodo, kad sukurtuose
pramonése parkuose jmonés gali sutaupyti
vidutiniSkai 15 proc. savo iSlaidy, skirty
pastaty apsaugai, valymui, tvarkymui,
komunikacijoms ir komunalinéms paslaugoms.
Pastebima, kad pramonés teritorijy vis
intensyviau iesko uZsienio investuotojai, kurie
sudaro mazdaug 40 proc. interesanty.

Kaip atskirg pramonés parky kategorijg
Lietuvoje reikéty iSskirti Klaipédos ir Kauno
laisvosios ekonomikos zonas (LEZ), kurios
ypac patrauklios dél mokestiniy lengvaty ir
dideliy laisvy neuzstatyty ploty, pakankamai
gerai sutvarkytos infrastruktlros bei patogios
geografinés padéties. Taip pat iSlieka didelis
susidoméjimas naujomis sandéliavimo ir
logistikos pastalpomis, kuriomis domisi ne tik
dideli tarptauniai uzsienio Saliy investuotojai,
bet ir vietinés Lietuvos jmonés. Kaip ir
ankstesniais metais pagrindiniais sandéliavimo
ir logistikos patalpy nuomininkais islieka
uzsienio tarptautiniy  kroviniy gabenimu
besiverciancios jmonés, plataus vartojimo
prekiy ir statybiniy prekiy sandéliavimu
besirlipinancios bendrovés.

2002 metais buvo parengta ilgalaiké
Lietuvos transporto ir tranzito plétros
strategija. Joje numatoma, kad iki 2015
mety Lietuvoje turi blti sukurta moderni
transporto sistema, kurioje numatyta sparti
sandéliavimo ir logistikos centry plétra

pagrindiniuose magistraliniuose transporto
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koridoriuose. Pagrindiniai automobiliy keliai
yra Klaipéda - Kaunas - Vilnius - Minskas,
Marijampolé - Kaunas - Siauliai - Ryga,
Marijampolé - Kaunas - Panevézys -
Daugpilis, Vilnius - Panevézys - Daugpilis.
Siy transporto koridoriy pasonéje jau pradéti
pirmieji sandeéliavimo ir logistikos centry
plétros darbai, o ateityje jy statybos turéty tik

dar labiau intensyvéti.

Pramoneés patalpy patalpy uzimtumas
Pramonés patalpy rinka pasizymi nedidele
spekuliatyvine rinka, nes visi pramonés
objektai - gamybos jmoneés, sandéliavimo ir
logistikos centrai statomi tik turint pagrindinj
uzsakovag, kuris nuomojasi didziaja dalj
patalpy. Ekonomikos augimas lémé Zzemés
sklypy kainy augimg, kurios pastaruoju metu
yra ekonominés plétros prieSakyje. Siuo metu
visi nauji pramoniai objektai yra sékmingai
iSnuomoti, o juos valdancios jmonés gauna
pastoviais pajamas.
Kai kurie pramoninés paskirties
komerciniai projektai, ypacC Vilniaus mieste,
yra nebepatraukli investicija dél iSaugusios
zemés  kainos bei didéjandio  darbo
uzmokescio, todél pramonés parkai turéty
biti inicijuojami ne sostinéje, o kituose
miestuose. Naujos pramoninés teritorijos
turéty bati plétojimos pagrindiniuose
transporto koridoriuose, taip pat - Kauno ir
Klaipédos LEZ, bei aplinkiniuose Vilniaus
regionuose. Dauguma senuyjy projekty buvo
pradéti turint konkrecias iSankstines ilgalaikes
nuomos sutartis arba esant konkreciam
uzsakovui, taciau pastebima, sandéliavimo ir
logistikos patalpy statyba jau susidoméjo ir
statybinés organizacijos bei investuotojai.
Patalpy tikimasi

paklausos  augimo

sulaukti deél didéjancio uZzsienio jmoniy

aktyvumo Lietuvos rinkoje. Nemazai jy
perkelia gamyba | Lietuvg deél palankios
ekonominés situacijos. Didéjancio démesio
jau sulaukia ir mazesni Lietuvos miestai -
tokie, kaip éiauliai, Panevézys, Alytus, kur
yra skatinama regioniné plétra ir ,plyno
lauko" investicijos. Visi Sie veiksniai turés
teigiamos jtakos sandéliavimo - gamybiniy
patalpy ir logistikos centry paklausai.

Pramonés

patalpy patalpy

atsiperkamumas

Seny gamybiniy ir sandéliavimo patalpy
nuomos kainos vidutiniSkai yra 8-10
It/kv.m. Pramoneés patalpy nuomininkams ir
naudotojams anksciau dar buvo sunku
perzengti kainos barjerg, kartais bidavo
pasirenkamos pigesnés, o ne SiuolaikiSkai
jrengtos sandéliavimo patalpos. Taciau
2006 metais nekilnojamojo turto rinkai
pasillius vir§ 150 000 kv.m. ploto
pramonés patalpy ir jvertinus pramonés
parkuose situlomo aptarnavimo ir papildomy
paslaugy lygj, pastebima, kad vis daugiau
imoniy perkelia savo veikla | naujas
patalpas. Sandéliavimo ir logistikos
centruose vidutiné nuomos kaina yra 15-20
It/kv.m.

didesnés, apie 400 - 800 kv.m. ploto

Pastaruoju metu paklausios
sandéliavimo patalpos. Taip pat dar trikta
jau pastatyty naujy sandéliavimo patalpy
nuomai.

Kadangi tarptautiné finansy rinka
sparciai auga, auga ir investicijy paklausa.
Investiciniy fondu, pensijy fondy likvidumas
bei banky pasiryzimas skolinti pinigus lémé
investicijy grazos, arba  pelningumo,
sumazéjima pastaraisiais metais. Padidéjes

investavimo  poreikis ir susidoméjimas
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naujosiomis ES narémis bei Ryty Europos

rinkomis taip pat lémeé pelningumo kritima.

Pramonés patalpy patalpy plétojimo
tendencijos

Analizuojant per kelerius pastaruosius
metus pramonés patalpy rinkoje jvykusius
pokycius, galima teigti, kad Sis rinkos
segmentas augo gana létai, lyginant su kity
nekilnojamojo turto rinkos segmenty plétra.
Tai daugiausiai jtakojo segmento specifika,
kuri skatina naujy projekty plétrg tik turint

konkrety uzsakovg arba jmone su iSankstine

ilgalaike nuomos sutartimi. Siuo metu
visoje Salyje yra daug seny pastaty, kurie
galéty buti renovuoti ir modernizuoti.

Dél dideliy pramonés paskirties zemés
sklypo ploty stokos mieste, kylanciy zemés
sklypo pardavimo kainy, intensyvaus eismo
salygy, vis daugiau ir daugiau gamybinés
paskirties bei sandéliavimo objekty turi buti
statoma miesto prieigose, priemiesciuose
Salia tarptautinés reikSmés magistraliniy
keliy arba kiek daugiau nei 15 kilometry

atstumu nuo miesto centro.
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5. Zemés sklypu rinkos apzvalga

Zemeés sklypy pasiiila

Zemés sklypy kainy kilimg 2006 metais
skatino nedidelé patraukliy Zemés sklypy
Vilniuje ir kituose Salies miestuose pasiila.
Jeigu sitlomas jsigyti zemés sklypas buvo
parduodamas kartu su detaliuoju planu arba
leidimu statybai, dazniausiai nekilnojamojo
turto plétotojai, jvertine savo patiriamas
iSlaidas ir investicine graza, ju nejsigydavo dél
per didelés kainos. Spartesne nekilnojamojo
turto plétra stabdé nebaigta Zzemés reforma ir
su zemeés nuosavybe susije reikalai, kuriuos
tvarkyti neretai uztrunka net keleta mety.
Taip pat Vilniaus mieste ir rajone, bei kituose
miestuose dar nebuvo patvirtinti bendrieji
miesty planai ir nenustatyta teritorijy
paskirtis ir jy ateities plétojimo vizija.

Pagal Teritorijy planavimo jstatymg Zemés
paskirtj galima keisti tik pagal bendruosius
planus. 2006 metais ne visos savivaldybeés
buvo juos patvirtinusios, todél detaliojo
planavimo procesas buvo negalimas ir galéjo
dar labiau zemeés sklypy pasidlos rinkg, ypac
didZiuosiuose Lietuvos miestuose ir juy
priemiesciuose, kuriais labiausiai domisi
nekilnojamojo turto investuotojai ir privatls
asmenys. Visgi, iki 2007 mety pabaigos
planuojama, jog visos savivaldybés privalés
blti parengusios bendruosius planus, todél
tiksliné Zzemés naudojimo paskirtis galéty bdti
kei¢iama pagal sprendinius, numatytus
bendruosiuose planuose.

Nors Zzemés restitucija dar nebaigta, zemés
rinka Lietuvoje nuo 2004 mety buvo ypac
aktyvi. Jos aktyvumas net kelis kartus virsija
Vakary Europos Saliy vidurkj, didéjanti Zzemés

paklausa skatino kainy augimag. Uzbaigus

zemés reforma, euro jvedimg atidéjus
keliems metams, ekonominiy, socialiniy ir
demografiniy rodikliy tolygus augimas
turéty leisti per kelerius metus Zzemés rinkai
bent iS dalies stabilizuotis, t. y. turéty
sumazéti spekuliaciniy pirkimy ir geriau
atsispindeéti tikroji padeétis.

Zemés rinkos aktyvumas (skaiciuojant
per metus parduotos ir dovanotos privacios
Zemés Zemés ploto dalj procentais nuo viso
privacios zemés ploto konkreciame plote)
2006 metais Lietuvoje buvo vidutiniskai 5,6
proc. Vilniaus, Kauno ir Klaipédos miestuose
Sis rodiklis vidutiniSkai buvo 6,1 proc., o Siy
miesty apskrityse - 5,8 proc. Kituose
Lietuvos regionuose zemeés rinkos
aktyvumas vidutiniSkai buvo 4,4 proc. Visgi,
didesnis Zemés rinkos aktyvumas buvo
juntamas pirmojoje 2006 mety puseje.
Daugiausiai jis buvo jtakotas psichologiniu
veiksniu - zmoniy lTOkeciais, susijusiais su
euro jvedinimu. Nejvedus euro ir stringant
bendryjy plany priémimui, antrojoje mety
puséje, Zzemeés rinkoje nebuvo fiksuojama
daugiau realiy sandoriy, tacdiau pastebéta,
didesné naujy sklypy pasitla. Tai gali buti
siejama su spekuliaciniais tikslais zeme
isigyjusiy asmeny noru parduoti pelno
nenesantj nekilnojamajj turta.

Dauguma sandoriy, apimanciy Zemes,
esancias arti didziyjy miesty - Vilniaus,
Kauno, Klaipedos, Siauliy, PanevéZio,
magistraliniy, keliy, norint sukurti
pramoneés, sandéliavimo ir logistikos
centrus arba parkus. Kiti investuotojai iesSko
zemés sklypy graziose vietose Salia jlros,

upiy ir ezery, vypa¢ Utenos, Traky,
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Elektrény, Moléty, Lazdijuy, Zarasuy,
Druskininky apylinkése tikédamiesi ateityje
pakeisti Sios Zemés naudojimo paskirtj ir
panaudoti jg namuy, vily statybai ar jvairiais
komerciniais tikslais. Investuotojai iesko
dideliy sklypy arba jsigyja kelis mazesnius,
norédami ateityje juos sujungti | sklypy

masyvaq ir plétoti labiausiai pelnigg veikla.

Zemés sklypy rinkos tendencijos

2007 metais investuotojus ir toliau
labiausiai domins Zemés sklypai Salia
gelezinkelio ir sausumos transporto koridoriy,
magistraliniy keliy, didesniy miesty, o taip pat
- dideli neuzstatytos Zemés masyvai,
kuriuose galima bity plétoti komercineg,
gyvenamajq arba rekreacine veiklg. Privacius
investuotojus ir fizinius asmenis, perkancius
zeme, labiau turéty dominti ne tik namy
valdos, kuriy kainos per paskutiniuosius 3
metus didéjo vidutiniSkai po 30-40 proc
kasmet, bet ir zemés Ukio paskirties zemés
sklypai, kuriuose pagal miesty bendruosius
planus bus galima keisti Zemés paskirti.

Patraukliausi zemés sklypai komerciniams
objektams, pramones, gamybos,
sandéliavimo patalpoms, pramonés parkams
ir logistikos centrams yra teritorijose aplink
Vilniy, taip pat, Klaipédos ir Kauno LEZ, taip
pat - sklypy masyvai, besiribojantys su
magistraliniais  keliais, Klaipéda—-Kaunas-
Panevézys, Marijampolé—Kaunas-éiauliai,
Minskas-Vilnius-Panevézys. 2006 mety
pabaigoje aktyvéjo Zzemeés sklypy paklausa
kituose Lietuvos rajonuose, todél galima
teigti, jog Siemet turéty bati fiksuojama
daugiau zemés pirkimo - pardavimo sandoriy
ir kituose regionuose.

Analizuojant pastaryjy mety tendencijas

zemés sklypy rinkoje ir esant didesniam

aiskumui teritoriju planavimo
dokumentuose, prognozuotuméme didesnj
susidoméjima Zemés Gkio paskirties zemeés
sklypais, kurie bendruosiuose planuose
numatyti  kitai  tikslinei  paskirciai -
gyvenamajai daugiaaukstei ir mazaaukstei
statybai, komercijai ir pramonei. Patvirtinus
bendruosius planus paklausg turéty prarasti
»Zaliosios zonos" - zemé, kurioje statybos
negalimos. Sutvarkyta statyminé bazé
zemés sklypy rinkg galéty padaryti
skaidresne, o Zemés paskirties keitimo
procediras - (greitesnémis ir lengviau

suprantamomis.
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6. Buty rinkos apzvalga

Pasiula

2006 m. Lietuvoje daugiabuciuose,
individualiuose ir sublokuotuose
gyvenamuosiuose namuose, Lietuvos

statistikos departamento duomenimis, buvo
pastatytas 2 821 gyvenamasis namas. Juose
irengti 7 292 butai, kuriy kuriy naudingasis
plotas sudaré 770 800 kv.m. Naujos statybos
daugiabuciuose buty pastatytas vidutinis
plotas buvo 68,5 kv.m.

Daugiausia 2006 m. gyvenamuyjy namy
pastatyta Vilniaus apskrityje (1197), juose
jrengti 4 828 butai arba beveik du trecdaliai
visos gyvenamosios statybos Lietuvoje.
Kaune buvo pastatyti 696, Klaipédoje - 825,
o kituose Lietuvos miestuose - 872 butai
individualiuose, sublokuotuose ir
daugiabuciuose namuose.

Lyginant su 2005 m., buvo pastatyta virs
1000 buty daugiau, o vidutinis jy plotas
sumazéjo nuo 72,2 iki 68,5 kv.m. Taciau
bendras vidutinis blsto plotas, tenkantis
vienam gyventojui Lietuvoje, padidéjo iki
beveik 21 kv.m.

Mieste tenkantis gyvenamasis plotas vienam gyventojui 2|I\‘\

1995 - 2006 metais (kv.m.)

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Informacijos Saltinis: ,ZIA valda real estate"

Bisto plotas naujuose daugiabuciuose kito

nuo 40 kv.m., jrengiant juose minimalistinio

stiliaus aplinkg, kur blty galima pailséti po
nuolatiniy kelioniy ar atsipasti po darbo, iki
250 kv.m. prabangiy apartamenty, skirty
tiek darbui, tiek gyvenimui. Kadangi tokio
bisto pirkéjams svarbi ne tik gyvenimo
kokybé, bet ir pastato isskirtinumas,
daugiabuciams stengiamasi parinkti
tinkama vietg ir sukurti jdomig aplinka.
Analizuodami 2006

daugiabuciy namy pasidlag, matome, jog

pastatyty

daugiausia naujos statybos gyvenamosios
apskirties pastaty statoma Vilniuje ir
Klaipédoje. Kaunas nuo Siy miesty kol kas
atsilieka, taciau dél palankios miesto
geografinés padéties, ateityje Laikinoji
sostiné gyvenamosios statybos mastais
turety prisivyti abu lyderius. Vilniuje, esant
bisto didesnéms kainoms, nei kituose
Salies miestuose (iSskyrus Pajlrio regiong),
yra paklausis nedideli 35-40 kv.m. ploto 1
kambario butai, taciau kituose miestuose
tokiy mazy buty niekas nebestato, nes
zmoneés linke sumokéti Siek tiek daugiau ir

isikelti | erdvesnj bUsta.

Kainos

2006 m. busto rinka Lietuvoje gerokai
pakoregavo ne tik gyventojy ldkesciy
neissipildymas, susijes  su Lietuvoje
nejvesta bendra Europos Sajungos valiuta -
euru, bet ir didéjancios bilsto paskoly
pallkanos, grieztesnés banky taikomos
sglygos bilsto paskolos gavéjams ir sparciai
didéjanti naujos statybos bisto pasidla. IS
viso 2006 m., pagal Lietuvos Statistikos
informacija,

departamento skelbiama

Lietuvoje buvo pastatyti 7229 butai
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individualiuose, sublokuotuose ir
daugiabuciuose namuose. DidZiausia naujy
buty pasiltla buvo Vilniuje, kuriame pastatyti
1178 individalus ir sublokuoti namai ir 3658
butai. Tai sudaré net du trecdalius visos
naujos statybos bisto pasitlos Lietuvoje.
Kaune buvo pastatyti 696, Klaipédoje - 825,
0 kituose Lietuvos miestuose - 872 butai
individualiuose, sublokuotuose ir
daugiabuciuose namuose.

,ZIA valda real estate" turimi duomenys
rodo, kad per 2006 m. naujy nejrengty buty
pardavimo kainos Vilniuje, lyginant su 2005
m. pabaiga padidéjo vidutiniskai 5-12 proc.
Naujos statybos jrengti butai Vilniuje
vidutiniskai pabrango 8-15 proc. Naujos
statybos namy kainos Vilniuje vidutiniSkai
pakilo 15-30 proc. Kaune naujos statybos
nejrengty buty kainos vidutiniskai didéjo 8-10
proc., naujos statybos jrengty buty - 10-15
proc., 0 naujos statybos namy - 12-20proc.
Klaipédoje - vidutiniSkai 10-20 proc. brango
naujos statybos nejrengti ir 15-30 proc.
naujos statybos jrengti butai, o naujos
statybos namuy kainos Klaipédoje vidutiniSkai
padidéjo 5-10 proc. Kituose miestuose naujos
statybos bilisto kainos didéjo vidutiniSkai 10-
15 proc.

Jau nuo $iy mety vasaros pradzios ,ZIA
valda real estate" tarpininkavimo
departamentas pastebéjo, kad juntamas
gyventojy
ekonominés ir prestizinés klasés bistu -

mazesnis susidoméjimas
vienuose naujakuriy nebetenkina namo ir
buto erdés planavimas bei daugiabuciy
statybos medziagos, o kituose - didesné nei
vidutiné pardavimo kaina. Busimi naujakuriai
émeé atidziau rinktis, ka pirkti ir pradéjo
ieSkoti vidutinés klasés bisto, kuris labiausiai

atitinka jy poreikius pagal kainos ir statybos
medziagy bei gyvenimo aplinkos kokybés.
Sumazéjusig paklausg galima sieti ne tik
su psichologiniu euro nejvedimo veiksniu,
bet ir su vis didéjusiomis busto paskoly
palukanomis. 2006 m. pavasari NT ir
finansy ekspertai ir analitikai prognozavimo
tris galimus tolimesnius nekilnojamojo turto
rinkos kitimo scenarijus. Dabartine situacija
rinkoje jrodo, kad teisis buvo tie, kurie
teigé, jog naujo bisto pardavimo kainos
stabilizuosis ir per metus nebedidés tokia
sparta, kaip 2005 m. ISanalizave kity
Europos Sajungos Saliy patirtj, ,ZIA valda
real estate™ NT specialistai pastebéjo, kad
iSkart po euro jvedimo nekilnojamojo turto
kainos Siose Salyse vidutiniSkai didéjo 10-
15 procenty, taciau iSaugusi nekilnojamojo
turto pasiila po 3-6 ménesiy grazino
kainas | pradinj lygj prieS euro jvedima.
Nejvedus bendros ES valiutos Lietuvoje,
buvo pastebéta, kad naujos statybos blsto
kainos vidutiniSkai padidéjo 8-15 proc.
Senos statybos bilisto kainos mazesniuose
Lietuvos miestuose stabilizavosi, o}
didziuosiuose miestuose - Vilniuje, Kaune ir
Klaipédoje, kai kuriuose miegamuosiuose
mikrorajonuose bistas atpigo iki 5 proc.
Analizuojant jvykusius sandorius LZIA
valda real estate® NT rinkos ekspertai
pastebéjo, kad per 2006 m. senos statybos
kapitaliai suremontuoty arba renovuoty
buty pardavimo kainos Vilniuje, lyginant su
2005 m. pabaiga padidéjo vidutiniSkai 5-8
proc. Seni remontuotini butai Vilniaus
centre ir prestiziniuose mikrorajonuose
vidutiniskai pabrango 2-5 proc.,
miegamuosiuose mikrorajonuose,
esanciuose arciau miesto centro kainos

iSliko stabilios, o toliau nuo miesto centro
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esanciuose mikrorajonuose kainos vidutiniskai
sumazéjo iki 3 proc. Individualiy senesnés
statybos namy kainos Vilniaus mieste ir
priemiesciuose vidutiniSkai pakilo 10-15 proc.
Kaune senos statybos kapitaliai suremontuoty
arba renovuoty buty pardavimo kainos
vidutiniskai padidéjo 10-15 proc., senos
statybos remontuotiny buty - 5-10 proc., o
senos statybos individualiy namy - 15-20
proc. Klaipédos centre ir pretiziniuose
mikrorajonuose senos statybos kapitaliai
suremontuoty arba renovuoty buty
pardavimo kainos vidutiniSkai padidéjo 20-25
proc., o Sio segmento kainos miegamuosiuose
mikrorajonuose vidutiniskai liko nepakitusios.
Senos statybos remontuotiny buty rinkos
tendencijos Klaipédoje stipriai skyrési -
centre ir  pretiziniuose  mikrorajonuose
pardavimo kainos kilo vidutiniskai 20 proc.,
miegamuosiuose muriniy namuy kvartaluose
vidutiniSkai - 5-10 proc., o blokiniy namy
kvartaluose buty vidutinés pardavimy kainos
sumazéjo  2-5 proc. Senos  statybos
individualiy namy kainos Klaipédos mieste ir
uzmiestyje vidutiniskai padidéjo 3-7 proc.
Kituose Lietuvos miestuose senos statybos
kapitaliai suremontuoty arba renovuoty buty
pardavimo kainos vidutiniSskai padidéjo 5-10
proc., senos statybos remontuotiny buty - 2-
7 proc., o senos statybos individualiy namy -
10-15 proc.

Pagal turimus duomenis, galima daryti
iSvadg, kad senos statybos butai pigo
miegamuosiuose mikrorajonuose, esanciuose
toliau nuo miesty centro, tuo tarpu
prestiZziniuose mikrorajonuose kainos per
2006 m. pakilo. Verta paminéti, kad, kalbinti
,ZIA valda real estate® Turto vertinimo
departamento specialistai teigia, jog Siek tiek

sumazeéjusios vidutinés kainos blsto vertei

neigiamos jtakos neturéjo - vidutiniskai ji
padidéjo iki 5 proc. arba isliko tokia pati,
kaip ir 2006 m. pradZioje. PrestiZiniuose
miesty mikrorajonuose arba uzmiescio
kvartaluose blsto verté iSaugo identiskai
didéjant blsto pardavimo kainoms tuose
miestuose. Tolimesne NT rinkos situacijg
2007 m. turéty lemti tik ekonominiai,
socialiniai ir demografiniai veiksniai, o
nekilnojamojo turto kainy kitimas jau
nebeturéty biti siejamas su psichologiniu
euro poveikiu.

Vidutinio darbo uzmokescio dydis,
pateiktas pirmajame darbo  skyriuje,
parodo, kiek Zmonés uzdirba, tadiau norint
suzinoti, ar jie gali jpirkti blstg, ES Salyse
yra skaiciuojamas bisto kainy jperkamumo
indeksas. Jis  apskaiCiuojamas imant
vidutines buty, parduodamy antrinéje
rinkoje kainy uz kv.m. (vidutiniu butu
laikomas 2 kambariy 55 kv.m. bendrojo
ploto butas) ir vidutinio bruto darbo
uzmokesCio  santykj Salies sostinéje.
Lenteléje yra lyginami Baltijos Saliy bisto
iperkamumo indeksai 2000 - 2005-aisiais

metais.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

[ —vhe R aTas

Informacijos 3altinis: ,ZIA valda real estate"

Paklausa
Pasidlius rinkai didesnj skaiiy naujos
statybos buty, pirkéjams atsirasty galimybé

rinktis, nes pardavéjai buty priversti gerinti
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gyvenimo salygas naujakuriams. Siuo metu
naujos statybos busto paklausa 3-5 kartus
virsija pasiila, taciau
didinant

statybinéms
organizacijoms gyvenamosios
statybos apimtis yra didelé tikimybe, kad 2-3
mety laikotarpyje paklausos ir pasiulos
santykis iSsilygins, taip suteikdamas galimybe
rinktis optimaliausia variantg, o ne pirkti
blstg tik todél, kad rytoj jis brangs. Be to,
vyriausybei remiant bisto daugiabuciuose
modernizavimo programq, galima tikétis ne
tik naujo, bet ir renovuoto blsto pasillos
didéjima.

Banky iSduodamy bisto paskoly portfelio
dydis kisty  priklausomai nuo Salies
ekonominés raidos tempy. Busto paskolas
imatys asmenys buty suinteresuoti ne tik
palikany normomis, kredito dydziu, ar jo
grazinimo salygomis, bet ir prisiimama rizika
ar apsidraudimo galimybémis. Bankui taip pat
turéty pradéti sidlyti papildomus saugumo
instrumentus - gyvybés, nekilnojamojo turto,
kito turto draudima, jvairius finansinius rizikos
valdymo mechnizmus, investicinius fondus ir
panasiai.

Pastebima, kad nors gyventojai labiausiai
noréty jsikelti | erdvesnius namus, taciau
kylancios naujos statybos buty kainos vercia
ieSkoti kompromiso tarp pirkéjy noro ir
finansiniy galimybiy. Jei pries keletg mety
Lietuvoje statyto naujos statybos namo 2
kambariy buto plotas buvo vidutiniSkai 65
kvadratiniy metry ploto, tai Siuo metu
statomuose daugiabuciuose 2 kambariy buto
yra vidutinis plotas yra apie 55 kvadratiniai
metrai. Mazéjant buto kvadratirai, didéja
buty skaicius laiptinés aiksteléje.
Statybininkai, norédami kuo racionaliau
panaudoti leidziama uzstatyti sklypo plota ir
iSnaudoti  pastato

kvadratirg, laiptinés

aikstelése jrengia 5,6 ar net daugiau buty.
Tai tikrai nepadidina namo gyventojy
gyvenimo kokybés.

Analizuojant pastaryjy mety turimg
informacija apie Lietuvos, Baltijos, Ryty
Europos ir Europos Sajungos Saliy NT
rinkas, LZIA valda real estate"
nekilnojamojo turto ekspertai prognozuoja,
kad senos statybos kapitaliai suremontuoto
arba renovuoto bisto kainos Vilniaus
centre, senamiestyje ir prestiZiniuose
mikrorajonuose iSliks stabilios, o}
miegamuosiuose miesto mikrorajonuose
vidutiniSkai galéty sumazéti 2-7 proc.
Kaune, Klaipédoje ir Kkituose Lietuvos
miestuose senos statybos kapitaliai
suremontuoty arba renovuoty buty ir
individualiy namy kainos turéty reaguoti |
pokycius Vilniaus bisto rinkoje. Senos
statybos remontuotini butai ir individualls
namai visuose Lietuvos regionuose turety
po truputj prarasti paklausg ir vidutiniSkai
galéty atpigti 5-10 proc. Naujos statybos
blsto kainos Vilniuje vidutiniSkai galéty
padidéti 5-8 proc., Kaune ir Klaipédoje
naujos statybos blstas galéty brangti
vidutiniskai 7-10 proc., o kituose miestuose
per 2007 m., dél nedidelés tokio bisto
pasitlos, pardavimo kainos galéty
vidutinisSkai padidéti dar 8-15 proc.

Tendencijos

Pagal pateiktus duomenis matyti, kad
euro nejvedimas didelés jtakos seno
renovuoto blsto kainoms neturéjo, o
kylanciais naujos statybos nekilnojamojo
turto kainas lemia ekonominé situacija,
mokesciy sistema, nekilnojamojo turto
vieta ir patrauklumas, investiciné aplinka,

demografinés priezastys ir kiti veiksniai.
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Kainas labiau lemia paklausos ir pasidlos
santykis, todél jei didesné dalis rinkos dalyviy,
manys, kad nekilnojamojo turto kainos po
euro nejvedimo turéty kristi ir turintys turtg
skubés jj parduoti, o norinciy apsaugoti savo
santaupas nuo lito vertés sumazéjimo
padariniy investuos ne | nekilnojamajj turta,
bet | vertybinius popierius ar investicinius
fondus tada galima tikétis, kad kainos
trumpalaikiu laikotarpiu kris.

Verta priminti, kad Lietuva Siuo metu yra
viena i§ nedaugelio ES Saliy, kur
nekilnojamasis turtas nuperkamas dar jam
esant nesukurtam - t.y. pirkéjai prisiima ir
rizikq, jog negavus reikalingy leidimy ar dél
kity trukdziy nepastacius juy nusipirkto bisto,
negavus leidimo jo eksploatuoti, realaus
nekilnojamojo turto jie neturés. Panasios
praktikos iS ES Saliy laikosi tik Vengrija,
Latvija, Slovénija. Estijoje zmonés gali jsigyti
tik pastatytg ir leidziamg eksploatuoti nama,
butg ar kitg nekilnojamajj turtg. ES Salyse -
senbuvése jstatymai taip pat leidzia jsigyti tik
jau jregistruotg, sukurtg arba nekilnojamajj
turta, kuriam sukurti yra gauti visi reikalingi
leidimai.

Irengiant laiptinése maziau buty bty
iSvengiama didelio triukSmo, lengvesné tapty
bendryjy patalpy prieziGra, artimesnis
kaimyny bendravimas. Taip pat nustatyta,
kad tuose gyvenamuyjy namuy rajonuose,
kuriuose pastatati Zemesni nei 6 auksty
namai, o juose gyvena iki 50 Seimy, yra
mazesnis nusikalstamumas ir geriau
prizilrima bendroji rajono tvarka. Kadangi
Lietuvoje gauti paskolg bustui néra sudétinga,
o palikany normos néra aukstos, vis dazniau
skolinasi jauni zmoneés, kurie linke gyventi
aktyvy gyvenimo buda. Norédami jiems jtikti,

statybininkai galéty Salia daugiabucio jrengti

sporto klubg, teniso ar krepsinio aiksteles,
suprojektuoti bégimo ar dviraliy takus.
Naujakuriy atzaloms jrengiant zaidimy
aikstelés, vaiky prieziliros centrus, ar vaiky

darzelius.
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7. Individualiy ir sublokuotuy
gyvenamujy namy rinkos apzvalga

Pasiula
2006 m.

sublokuotuose gyvenamuosiuose namuose,

Lietuvoje individualiuose ir

Lietuvos statistikos departamento
duomenimis, buvo pastatyta 2 780 buty,
kuriy vidutinis plotas buvo apie 166 kv.m.
Lyginant su 2005 m., buvo pastatyta beveik
100 buty daugiau, o vidutinis jy plotas
padidéjo dar 11 kv.m. Pastebima, kad
individualiy ir sublokuoty namy plotas didéja
jau antrus metus iS eilés ir beveik pasieké
2000 m. lygj, kuomet Sio rinkos segmento

bendrasis plotas buvo 168,6 kv.m.

Nauiu individualiuiu ir sublokuotu

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Informacijos Saltinis: +ZIA valda real estate"

Vilniaus priemiesciuose ir apskrityje toliau
sékmingai buvo plétojami nauji individualiyjy,
ir sublokuoty namy kvartalai. Pastebima, kad
dauguma gyvenvieciy buvo statomos Moléty
ir Ukmerges plento kryptimi. Siose Vilniaus
miesto dalyse ir priemiestyje, rinkai buvo
pasillyta mazdaug pusé naujos statybos
namy. Naujakuriai taip pat dazZniausiai
pageidavo jsikurti Siame regione, nes
vidutinés naujy namy pardavimo kainos buvo
gerokai mazesnés, negu panasaus planavimo
ir dydzio namai Nemencinés, Traky arba

Minsko kryptimis.

Kauno mieste ir jo priemiesciuose
naujos statybos gyvenamuyjy, namy
kvartalai buvo statomi gana vangiai -
igyvendinti vos keli didesni projektai. Visgi,
kauniecCiai labai domeéjosi galimybémis
isigyti naujq individualy bustg priemiestyje,
todél per 2007 m. Kauno nekilnojamojo
turto rinkai turéty bdti pasiGlyta mazdaug
300 naujy namuy.

Klaipédoje ir Pajurio regione naujy
individualiy namuy_kvartalai taip pat turéjo

didelj susidoméjimag. Klaipédoje 2006 m.

buvo pradétas statyti Taurakalnio
sublokuoty ir individualiy, namy
gyvenamasis kvartalas, kuriame

planuojama pastatyti 80 individualiy ir 12
sublokuoty gyvenamujy namuy. Tai
didziausiais Siuo metu statomas individualiy
namy kvartalas Lietuvoje, kai plyname
lauke iSkart pastatoma nedidelé uzdara
gyvenvieté. Sventojoje imtasi Sventosios
upmiescio statybos darby. Tai apartamenty,
vily ir kotedzy komplekas, kurio bendras
gyvenamasis plotas bus 8 500 kv.m.
Palangoje pradétas statyti Veéziy g. 4
gyvenamasis kvartalas. Planuojama, kad jis
bus statomas 2 etapais - pirmajame bus
pastatyti individualUs ir sublokuoti namai, o
antrajame planuojama pastatyti 2
daugiabucius namus. Taip pat, Palangoje,
Salia Birutés kalno, pradétas statyti 42
individualiy_ ir sublokuoty namy kvartalas.
Jame planuojama pastatyti 18 sublokuoty ir
24 individualius gyvenamuosius namus.
Kituose Lietuvos regionuose buvo

statomi tik pavieniai individualds ir
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sublokuoti namai, o todél galima teigti, kad
didelio susidomeéjimo Sio tipo nekilnojamuoju
turto mazesniuose Lietuvos miestuose ir jy

apylinkése, nebuvo.

Kainos

2006 m. pabaigoje, Vilniaus mieste naujai
statomuose individualiyjy gyvenamujy namy
kvartaluose namy kainos vidutiniSkai buvo
nuo 800 000 iki 1 000 000 lity. Lyginant su
2005 m. namy pardavimo kainomis, blstas
vidutiniskai pabrango 20-30 proc.
Paklausiausi buvo 160-180 kv. m bendrojo
ploto namai su 8-12 ary ZzZemeés sklypu.
Naujose individualiy namy gyvenvietése
Vilniaus rajone namy kainos vidutiniSkai buvo
nuo 625 000 iki 750 000 lity. Lyginant su
2005 m.

uzmiestyje vidutiniSkai pabrango 15-20 proc.

pardavimo kainomis, bustas

Paklausiausi buvo individuallds ir sublokuoti
namai, kuriy bendrasis plotas buvo iki 180 kv.
m. Taip pat, pastebéta, kad rajone buvo
suformuojami ir didesni, vidutiniSkai 10-15
ary zemes sklypai.

2006 m. pabaigoje, Kauno mieste ir
rajone naujai statomuose individualiyjy
gyvenamuyjy namy kvartaluose namuy kainos
vidutiniSkai buvo nuo 500 000 iki 650 000
lity. Lyginant su 2005 m. namuy pardavimo
kainomis, bdstas vidutiniSkai pabrango 15-30
proc. Laikinojoje sostinéje paklausiausi buvo
140 - 165 kv.m. ploto gyvenamiegji
individualls ir sublokuoti namai, o]
naujakuriams paprastai buvo sitlomi iki 10
ary zemeés sklypai.

Klaipédos mieste ir rajone naujose
individualiy namy gyvenvietése namy kainos
2006 m. pabaigoje vidutiniSkai buvo nuo 350
000 iki 500 000 lity. Lyginant su 2005 m.

pardavimo kainomis, Sio tipo bdstas
Klaipédoje vidutiniSkai pabrango 5-10 proc.
Siame regione paklausiausi 150 - 170
kv.m. bendrojo ploto namai, taciau
naujakuriams paprastai buvo sitlomi

nedideli, 6 — 10 ary Zemés sklypai.

Pajlrio regione naujy individualiyjy
namy kvartaluose namai vidutiniskai
kainavo 750 000 - 1 000 000 lity. Pirkéjams
buvo sidlomi didesni, vidutiniSskai 170-210
kv. m., namai su 10-15 ary zemés sklypais.
Per paskutiniuosiu metus individualls
namai Pajdryje vidutiniSkai pabrango 25

proc.

Paklausa

Pastebima, kad nors gyventojai
labiausiai noréty jsikelti | erdvesnius namus,
taciau kylancios naujos statybos kainos
vercia ieSkoti kompromiso tarp pirkéjy noro
ir finansiniy galimybiy. Jei pries keletg mety
Lietuvoje statyto namo plotas buvo
vidutiniSkai 148 kv. m. ploto, tai Siuo metu
projektuojami namai yra jau 180 kv.m.
Didéjantis plotas jtakoja didesne galutine
kaing, taciau renkantis tarp naujos statybos
buto prestiZziniame mikrorajone ir
individualaus namo, vis daugiau naujakuriy

renkasi pastarojo naudai.

Tendencijos
Siuo metu vidutinis statomy
gyvenamuyjy namy plotas yra 166 kv.m. Tai
beveik optimalus plotas patogiam
gyvenimui, nes didesniuose namuose gali
blti gana daug laisvos erdvés, jrengiama
realiai nenaudojamy ir nereikalingy patalpy.

Pastebima, kad vis daugiau statanciyjy

UAB ,Zia valda real estate" paslaugos.
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individualius namus zmoniy ir statybiniy
organizacijy naudoja kartotiniy namy
projektus, taip sumazindami statybos iSlaidas
ir pagreitindami patj statybos procesa.
Spardiai brangstant  Zemés sklypams,
kuriuose galima statyti individualius
gyvenamuosius namus, matyti, kad vyra
racionaliau iSnaudojama erdvé aplink nama -
atsisakoma ankscCiau  bitinybe  buvusiy
garazy, baseiny, pavésiniy, o démesys
kreipiamas tik | bdtiniausius ir realy
panaudojimg turincius dalykus. 2ve|giant i
uzsienio Saliy patirtj, vyraujancias tendencijas
ir dabartine individualiy ir sublokuoty
gyvenamuyjy namy statybos padétj Lietuvoje,
galima prognozuoti biasto didéjimg ki
vidutinio 170-190 kv. m. bendrojo ploto. Taip
pat, norint naujakuriams suteikti daugiau
asmeninés erdves, suformuotas vidutinis

zemeés sklypo plotas galéty bdti 10-15 ary.
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8. Viesbucdiy rinkos apzvalga

Statistikos departamento duomenimis
2006 metais Lietuvoje veiké 218 viesbuciy,
93 sveciy namai, 52 moteliai ir mazdaug 100
licenzijuoty kaimo turizmo sodybuy.
VieSbuciuose ir sveciy namuose buvo daugiau
nei 9 700 nuolat veikiantys ir 1 150 sezoniniai
numeriai, galitys apgyvendinti mazdaug 22
000 sveciy.

2006 metais beveik 50 proc. visy Lietuvos
vieSbuciuose apsistojusiy sveciy apsistojo
bltent Vilniaus vieSbuciuose. Pagrindiniai
uzsienio sveciai, apsistojantys viesbuciuose, yra
i Lenkijos, Vokietijos ir Rusijos. Plétojant
prekybg su Ryty Europos Salimis, juntamas ir
padidéjes atvykusiyjy iS Siy Saliy asmeny
skaitius. Siuo metu vidutiné uZsienio turisty
vieSnageés trukmé Lietuvoje yra mazdaug dvi
paros, populiariausi 3 zvaigzduciy viesbuciy
apartamentai, kuriy vidutiné kaina parai yra
180 - 250 lity. Dél augancio uzsienio turisty
srauto ir didéjancio vidaus turizmo, 2006 metais
metinis vieSbuciy numeriy uzimtumas buvo 45
proc.

Remiantis Statistikos departamento bei
apklausy duomenimis, buvo nustatyta, kad
2006 metais Vilniuje apsilanké mazdaug 800
000 sveCiy. Geresnius turizmo plétros
rezultatus Vilniaus mieste patvirtina sparciai
besipleciantis apgyvendinimo jmoniy tinklas,
maitinimo bei pramogy sektoriy vystymasis,
geréjantys apgyvendinimo jmoniy rodikliai bei
augantis Vilniaus turizmo informacijos centry
lankytojy skaicius. Vilniaus turizmo
informacijos centruose jauliamas didesnis
turisty iS miesty srautas. Taip pat, i$ visy
Lietuvoje esanciy viesbucdiy net 40% vyra

Vilniuje, o bendras kambariy ir viety skaicius

yra 36% visos Lietuvos vieSbuciuose

siilomos pasiulos.

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006*

Yigsbugiy, kartu su svediy,
» 53 55 62 70 79 81 84
namais) skaifius

Mumeriy skaicius
o . 2051 | 1898 | 2089 | 3041 | 3770 | 2832 | 3044
viesbuciuose

Wigty skaicius viesbugiuose | 2637 | 3527 | 3901 | 5627 | 7357 | 7451 | 7602

*negalutiniai duomenys.
Informacijos Saltinis: Lietuvos statiskos

departamentas.

2006 metais tik du tarptautiniai
viesbuciy tinklai pagal valdymo sutartj
valdé viesbucius Vilniuje, tai - ,Radisson
SAS" valdomas viesSbutis ,Radisson SAS -
Astorija" ir ,Le Meridien" valdomas vieSbutis
.Le Meridien - Villon®. Taip pat, du
tarptautiniy  viesbuciy  operatoriai -
~Marriott Hotels", priklausantis ,Scandic
Hotels™, bei ,Accor Group", priklausantis
~Resorts and Novotel", Siuo metu nuomojasi
viesbuciy patalpas. Kiti viesbuciai veikia
pagal tarptautines viesbudiy rinkodaros
programas, francizés sutartis arba priklaulo
vietiniams viesbuciy ir nakvynés namy
tinklams. Planuojama, kad iki 2008 mety
bus atidarytas rekonstruotas ,Kempinski®
viesbuciy_ tinklui priklausysiantis vieSbutis
Vilniaus senamiestyje. Kituose Lietuvos
miestuose taip pat planuojamos naujy
viesbuciy  statybos - kurortiniuose
miestuose Druskininkuose ir Palangoje
vyksta poros viesSbuciy rekonstrukcijos
darbai. Planuojama  atidaryti naujus

vie$bu¢ius  Klaipédoje,  Siauliuose ir
Panevézyje, taciau Siuo metu vyksta tik

paruoSiamieji darbai, o pirmuosius svecius
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bus galima priimti ne anksciau nei 2008 mety
viduryje.

Per 2000 - 2006 metus viesbuciy pasidla
Vilniuje ir kituose Lietuvos miestuose nuolatos
augo. Nuo 2000-yjy mety kambariy ir viety
skaiCius Lietuvoje iSaugo daugiau negu
dvigubai. Vilniaus viesbuciy rinkoje Siuo metu
veikia 58 viesbuciai ir 26 sveciy namai. IS
viso 3 944 kambariai. Nors tarptautiniy
viesbucdiy skaicdius sparciai auga, taciau
Vilniaus rinkoje vis dar vyrauja vietiniy
savininky valdomi viesbuciai, kurie nesijungia
i tarptautinius ar regioninius viesbuciy tinklus.
Investuotojai turi nuspresti, kas ir kaip valdys
vieSbutj. Nekilnojamo turto naudojimas
vieSbucio veiklai kiekvienu atskiru yra unikali
investicija, kadangi kiekvienu atskiru atveju
yra kuriamas tik tam viesbudiy tinklui
bldingas jrengimas ir pastato vidaus
planavimas. Salies ekonomika tiesiogiai
jtakoja viesbuciy verslo sveliy segmentg, o
turizmo industrijos iSsivystymas - poilsio
svecCiy segmentg. Viesbuciy pajamas is
konferenciju organizavimo jtakoja tiek
ekonominis vystymasis, tiek turizmo

industrija
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9. Visuomeninés paskirties NT rinkos
apzvalga

2006 metais Lietuvoje toliau buvo
vykdoma viduriniy ir pagrindiniy mokykly bei
gimnazijy renovavimo programa, visuomeniy
biblioteky modernizavimo programa, gydymo
istaigy renovavimo ir modernizavimo
programa, kultiros ir kitos visuomeninés
paskirties objekty statyba. Kadangi Siy
objekty, lyginant su kitais nekilnojamojo turto
plétros projektais, uzimama dalis néra didelé,
jie visi bus analizuojami kartu, neiSskiriant jy
paskirties.

Vyriausybés, atskiry jos darbo grupiy
nustatyta |jvairiy socialinés - kultlrinés
objekty renovavimo ir modernizavimo
programa buvo orientuota | ziniy ir
informacinés visuomenés kdrima. Per
paskutiniuosius penkerius metus Lietuvoje
buvo pastatyta ar renovuota virs 70 Svietimo
istaigy. Dauguma jy - vidurinés arba
pagrindinés mokyklos, taip pat aukstosios
universitetinés ir aukstosios neuniversitetinés
mokyklos. Siuo metu yra statomi nauji
Vilniaus Gedimino technikos ir Mykolo
Riomerio universitety pastatai, renovuojama
dalis Vilniaus ir Kauno technikos universitety
korpusy. Bendras naujy arba rekonstruoty
Svietimo jstaigy plotas 2006 metais buvo
beveik 30 000 kv.m.

Taip pat, kita vyriausybés vykdytos
politikos  kryptis buvo gydymo jstaigy
renovavimas ir modernizavimas, siekiant
palikti kelis specializuotus gydymo centrus, o
kitas gydymo j[staigas pertvarkyti, paliekant
juose tik bdtinosios medicinos pagalbos
iranga ir specialistus. Sis sveikatos reformos
sprendimas ir naujy privaciy gydymo kliniky
plétra lemé, kad 2000 - 2006 metais buvo

pastatytos naujos arba rekonstruotos 79
gydymo jstaigos, kuriy bendras naujy arba
rekonstruoty patalpy plotas sudaré 76 200
kv.m.

Skirtingai nuo kity nekilnojamojo turto
rinkos segmenty pastovaus augimo, naujy
ir renovuoty Svietimo ir kity mokslo ir
gydymo jstaigy skaicius kito nepriklausomai
nuo Lietuvos ekonominio augimo tempy, o
didziausig jtaka statyby mastui daré
vyriausybés skiriamos |éSos. Galima daryti
iSvada, kad gydymo, Svietimo ir kity mokslo
ir kultlros jstaigy plétrg lemia valstybés
vykdoma  socialiné  politika. Kadangi
valstybiniai Sios paskirties objektai neduoda
Salies biudzetui realios ekonominés naudos,
o yra skirti visuomeniniams interesams
tenkinti, negalima apskaiciuoti ir
pagristi ju
ekonominés naudos. Parduodant arba

ekonomiskai sukurtos

isigyjant tokj turtg reikia atsizvelgti ne tik |
pastato vietg, jo technine bukle ir jranga,

bet ir jvertinti socialinius - kultlrinius
veiksnius.
Gerejant ekonominei situacijai

Lietuvoje, 2006 metais Lietuvoje buvo
statytomi ir pradéti projektuoti nauji
kultiros - sporto centrai. Galima paminéti
Vilniuje sékmingai veikiancig universalig
»~Siemens" sporto ir kultlros renginiy arena,
Salia esancCig ,Lietuvos ryto" krepSinio
areng, ,Utenos pramogy areng - Ledo
rimus® , rekonstruotg ,Sportimos" baze,
taip pat Druskininkuose ir Panevézyje
veikiancius vandens pramogy parkus, mini
golfo aikstyng Kaune, rekonstruotg ,Vétros"
futbolo klubo stadiong Vilniuje ir kitus

mazesnius kultlros ir sportos objektus -
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atstatomus Valdovy ramus Vilniuje,
Bernardiny ir  Sv.Kazimiero  baznydiy
rekonstrukcjq Vilniuje ir kitus. Taip pat
vertéty nepamirsti, jog yra rekonstruojama
Nacionaliné meno galerija Vilniuje, ruoSiamasi
universaliy kultdros ir sporto saliy statybai
Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyije,
planuojama  pastatyti didelius vandens
pramogy parkus Vilniuje ir Elektrénuose ir
kitus  visuomeninés paskirties objektus

jvairiuose Salies miestuose.
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