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Santrauka

COVID-19 pandemijos keliamos turbulencijos sveikatos ir ekonominése sistemose kelia daug i8§ukiy ir
pamazu kei¢ia pasaulj. Nuo pat pandemijos pradzios daug diskusijy kelia ateities darbo organizavimo
poky¢iai ir nuotolinio darbo populiaréjimas, saglygotas pandemijos laikotarpio patirCiy. Visi Sie veiksniai
daro didele jtakg komercinio nekilnojamojo turto segmentui, iskaitant ir biury centrus, kurie Ziniy
ekonomikos amziuje iki $iol buvo viena svarbiausiy darbo rinkos aglomeracijos jungéiy.

Biury centry konkurencingumo tyrimas Lietuvoje gali padéti pazinti pagrindinius veiksnius, skatinancius
konkurencingg biury plétra, identifikuoti Siandienos plétros isSuikius bei leisti geriau suprasti biury rinkos
ekonomineg sveikatg ir jos tolesnés plétros perspektyvas. Darbo aktualumg pagrindzia tai, jog dél
problemos naujumo vis dar triikksta tyrimy, informacijos bei suvokimo apie galimas trumpalaikes ir
ilgalaikes implikacijas Siam segmentui, kuris iki $iol nemazai daliai Lietuvoje veikian¢iy nekilnojamojo
turto plétotojy ir investuotojy buvo viena i$ prioritetiniy turto rusiy. Tyrimas gali biiti naudingas siekiant
suprasti Siandieninj Lietuvos biury konkurencingumg ir prioritetines plétros rinkas bei jy rentabiluma.
Darbo objektas — Lietuvos komercinio turto sektorius, jo konkurencingumas ir plétra. Darbo tikslas —
jvertinti Lietuvos biury centry sektoriaus vidiniy ir aplinkos veiksniy jtaka jo konkurencingumui ir
plétrai. Darbo uZdaviniai: iSanalizuoti verslo centry konkurencingumo ir plétros problemas ES bei
Lietuvoje; teoriniu aspektu iSanalizuoti komercinio turto ir biury segmento samprata, jo struktiirg ir
ypatybes; jvertinti Lietuvos biury rinkos aplinkg jos konkurencingumui; remiantis ekspertine nuomone
jvertinti biury rinkos konkurencingumo veiksnius, teorijos atitikimag praktikai ir miesty plétros
perspektyvas; remiantis empiriniu plétros modeliu jvertinti rentabiliausiais ir maziausiai rizikingas biury
plétros perspektyvas.

Magistro darbe, siekiant suprasti biury sektoriaus konkurencinguma, apzvelgta Siandieniné Europos ir
Lietuvos biury rinkos buklé, jos esminiai konkurencingumo ir plétros issukiai. Teorinéje dalyje siekiant
suprasti aplinka, kurioje veikia biury rinka, ir pagrindinius veiksnius, salygojancius jos plétra, analizuota
komercinio turto ir biury centry teorija, bei segmento plétros ir jai itaka daranciy veiksniy aspektai.
Galiausiai tiriamojoje darbo dalyje atlikta kokybiné ir kiekybiné duomeny analiz¢, analizuotos Vilniaus
ir Kauno biury rinkos, joms jtaka darantys vidaus ir aplinkos veiksniai, galiausiai, empiriskai jvertinta
eksperty nuomoné, bei atliktas statistinis biury centro plétros modeliavimas.



Atlikta analizé parod¢, jog ekspertai daznu atveju pritaria biury rinkos teorijai. Taipogi, didziausiems
plétros isStikiams ekspertai Siuo metu priskiria sklypy stokos, statybos kainy augimo ir ekonominés
turbulencijos, susijusios su ekonomine krize ar ekonominio ciklo pabaiga, faktorius. COVID-19
implikacijos Lietuvos biury rinkoms, atsizvelgiant j eksperty nuomong, atitinka pasaulines tendencijas ir
indikuoja apie galimus poky¢ius. Kauno ir Vilnius biury rinkos gali biti vertinamos kaip augancios,
veikiancios perspektyviuose ir pajégiuose Salies regionuose, Visgi aplinkos ir vidaus veiksniai kur kas
palankesni sostinéje, kur susiformave teigiami naudojimosi biurais jprociai, 0 rinkos likvidumas ir

nuomos kainos lygiai geriausiai atitinka Siandienos neapibréztumo keliamas rizikas plétojant biury
centrus Lietuvoje.
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The turbulence in the health and economic systems caused by the COVID-19 pandemic poses many
challenges and is slowly changing the world around us. Since the beginning of the pandemic, future
changes in the organization of work and the popularity of telework due to the companies experience of
the pandemic have been the subject of much debate. All these factors have a significant impact on the
commercial real estate segment, including office centres which in the age of the knowledge economy
have so far been one of the most important links in the labour market agglomeration.

The study of the competitiveness of office centres in Lithuania can help to know the main factors
promoting competitive office development, identify the challenges of today's development and allow a
better understanding of the economic health of the office market and perspectives of it its further
development. What makes the study relevant is that due to the novelty of the problematic impact, there
is still a lack of research, information and understanding of possible short-term and long-term
implications for this segment, which has been a priority property for many real estate developers and
investors in Lithuania. The study can be useful to understand the current competitiveness of Lithuanian
office market and its development markets of priority, as well as their profitability. The object of the
work is the Lithuanian commercial property sector, its competitiveness and development. The aim of
the work is to evaluate the influence of internal and environmental factors of the Lithuanian office centre
sector on its competitiveness and development. Tasks: To analyse the problems of competitiveness and
development of business centres in the EU and Lithuania; To analyse the concept of commercial property
and office segment, its structure and features from the theoretical point of view; Assess the Lithuanian
office market environment for its competitiveness; Evaluate the factors of competitiveness of the office
market, the relevance of the theory to practice and the perspectives of urban development on the basis of
expert opinion; Based on the empirical development model, evaluate the most cost-effective and least
risky prospects for office development.

To understand the competitiveness of the office sector, the master's thesis reviews the current state of the
European and Lithuanian office market, its essential challenges for competitiveness and development. In
the theoretical part, to understand the environment in which the office market operates and the main
factors determining its development, the theory of commercial property and office centre, as well as
aspects of segment development and factors influencing it are analyzed. Finally, in the research part,
qualitative and quantitative data analysis is being performed, Vilnius and Kaunas office markets, internal
and environmental factors influencing them are analyzed, lastly, expert opinion is empirically evaluated,
and statistical modeling of office centre development is performed.



The analysis showed that experts often agree with the office market theory. Also, experts currently
attribute the biggest development challenges to factors of land shortages, rising construction prices and
economic turbulence - related to the economic crisis or the end of the economic cycle. The implications
of COVID-19 for the Lithuanian office markets, considering the opinion of experts, are in line with global
trends and indicate possible changes. Kaunas and Vilnius office markets can be considered as growing
markets operating in promising and capable regions of the country, however, environmental, and internal
factors are much more favourable in the capital, where positive office usage habits have been developed,
and market liquidity and rental price levels best meet the risks posed by today's uncertainty in the
development of office centres in Lithuania.
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Ivadas

Nekilnojamo turto sektorius yra vienas i§ svarbiausiy daugelio Saliy ekonomiky sudedamyjy daliy. Vien Lietuvoje
nekilnojamojo turto sektorius, t. y. statybos kartu su NT operacijomis, remiantis Lietuvos banko pateiktais
duomenimis, 2019 metais sudaré 13,2 % Lietuvos sukuriamo BVP (Lietuvos bankas, 2020). Bendraja prasme
nekilnojamojo turto rinka — savita, nevienalyté, cikliSka bei sparCiai besikeiianti, nors tuo paciu ir ganétinai
inertiSka verslo rinka, kuriai jtaka daro Salyje vyraujanti demografiné, ekonominé, teisiné ir politiné situacija bei
rinkos dalyviy ekonominé elgsena. Svarby vaidmenj jau pacioje nekilnojamojo turto rinkoje kaip atskiras
segmentas atlieka komercinio turto sektorius, kuris apima platy panaudojamy turto objekty spektra. Jam
priskiriami tiek pavieniai administraciniai pastatai, tiek profesionaliai valdomi biury centrai, mazieji ir didieji
prekybos centrai, viesbuéiai, gamybinés bei sandéliavimo ir kitos panasaus pobtidZio patalpos. Bendrai komercinio
nekilnojamojo turto sektorius ir §io sektoriaus nuomos rinka dél glaudus rysio su $alyje vykdoma jvairaus pobiidzio
ekonomine veikla daro didziule jtakg kitiems Salies verslo sektoriams, skatinant ty sektoriy plétra per didéjanc¢ias
prekybos ir paslaugy pardavimo apimtis, uztikrinant jy veiklos vykdyma ir testinumg per mazesnes kapitalines
investicijas ] materialyjj turta, tuo paciu per sumokamus mokesCius | valstybés biudzeta i§ tiesioginés ir
netiesioginés komercinio turto veiklos, veikiant ir pacig Salies ekonomikg. Sektorius taip pat skatina Salies
infrastruktiiros plétra, naujy darbo viety kiirimg ir tiesioginiy uzsienio investicijy (TUI) pritraukimag, taip
prisidédamas prie Salies BVP ir ekonomikos augimo. D¢l Sios priezasties tvari komercinio nekilnojamojo turto
sektoriaus plétra yra vienas i§ esminiy veiksniy tolesnei Salies gerovés raidai bei jos ekonominiam vystymuisi.
Pats komercinis turto segmentas XXI a. labai kito, vystési, keitési savo forma ir skirtinguose $alies regionuose
skiriasi savo kainy dinamika, ploty ir vakansijy dydZiais.

Globalizacijos ir technologinio vystymosi pasaulyje ir Lietuvoje kontekste, kada daugiausia pridétinés vertés
sukuriama jau nebe gamyklose ar tikiuose, o administracinés paskirties patalpose, biury centry rinka tampa miesto
bei verslo plétros ir vystymosi pamatu. Dél Sios priezasties biury patalpos ir verslo centrai tapo bene svarbiausia
ir reikSmingiausia administracinio pobtidZio darbovieciy bei XXI a. korporatyvinés jmoniy kultiiros sudedamoji
dalis. Todél Siais laikais nieko nebestebina, jog to paties biury patalpy pasiila j Salj ateinan¢ioms naujoms
kompanijoms biina kaip vienas i$ miesty infrastruktiiros vertinimo elementy ir pasirinkimo jsikurti Salyje aspekty,
o vietinéms kompanijoms — kaip vienas i§ pagalbiniy jrankiy konkuruojant d¢l perspektyviausios darbo jégos. Jau
kuris laikas jprasta matyti statomus vienas uz kita modernesnius administracinés paskirties pastatus didziuosiuose
Lietuvos miestuose. Tiek Vilnius, tiek ir Kaunas, atsizvelgiant j §iy miesty dydZius, antrajj §io amzZiaus deSimtmet]
reikSmingai iSaugino moderniy biury pasiilg, 0 tai leido aprupinti kokybiskomis ir ergonomiSkomis biury
patalpomis tiek Lietuvos, tiek ir naujas uZsienio kapitalo bendroves.

IS kitos pusés, pastaruoju metu pasigirsta vis daugiau nuomoniy ir spélioniy dél tolesnés Lietuvos biury centry
ateities, apeliuojant j Salies demografinius pokycius, bendra Lietuvos konkurencingumag pritraukiant naujus
investuotojus, jauc¢iama ekonominio ciklo pabaiga, 0, svarbiausia, dél 2020 m. COVID-19 pandemijos galimai
sukelty ekonominiy ir sociokultiiriniy implikacijy biury nuomos rinkoje. Atsizvelgdamos ] Sias priezastis
nekilnojamojo turto plétros ir valdymo kompanijos, savo portfelivose turin¢ios didelius nuomojamus plotus ir
siekian¢ios toliau plétoti veiklg Siame turto segmente, susiduria su probleminiais klausimais, kokia tolesné biury
ateitis Lietuvos didZiuosiuose miestuose, kas salygoja konkurencingg ir ekonomiskai efektyvig biury centry plétra,
kokios galimos rizikos Siandieningje rinkoje ir kaip jas suvaldyti islaikant veiklos testinuma.

Sio darbo tikslas — itirti ir nustatyti Lietuvos biury centry rinkos konkurencingumg bei tolesne segmento plétra,
vertinat i§ hipotetinio nekilnojamojo turto plétotojo pozicijos ir analizuojant dviejy didziyjy Lietuvos miesty —
Vilniaus ir Kauno — atvejus. Siekiant gauti holistinj tiriamojo dalyko vaizda, analizuojama komercinio turto
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sgvoka, biury centry segmento charakteristikos ir ypatybés, apzvelgiamas SiandieniniS biury segmento
konkurencingumas ES ir Lietuvoje, nagrinéjami esminiai plétros veiksniai ir ekonominiai rodikliai. Tiriamojoje
dalyje analizuojama Kauno ir Vilniaus miesty biury rinkos situacija 2015 — 2020 m. laikotarpiu siekiant jvertinti
Sio laikotarpio rinkos gyvybinguma ir ateities perspektyvas. Remiantis apklausomis, jvairiais makroekonominiais
ir mikroekonominiais Salies rodikliais bei pasauline patirtimi nustatomos reikSmingiausig jtaka biury centry plétrai,
ju kainy dinamikai ir bendram konkurencingumui darancios jégos. Tuo paciu vertinamas dviejy tiriamyjy miesty
patrauklumas tolesnei plétrai ir investicijoms. Siais neapibréztumo laikais NT plétros jmonéms svarbu uztikrinti
tolesne veiklos plétra, atsizvelgiant j finansy ir plétros rizikos suvaldyma kompanijos viduje. Darbo metu siekiama
nustatyti finansiskai rentabiliausig ir saugiausig plétros investicijg viename i§ dviejy didziyjy Lietuvos miesty.
Kiekybiniam tyrimui, modeliuojant plétros scenarijy, vertinami investiciniai objekty plétros rodikliai Kauno ir
Vilniaus miestuose, siekiama nustatyti rentabiliausia (remiantis atsiperkamumo ir rizikos parametrais) plétros
investicija. Dél atliekamos i$pléstinés analizés ir giluminio tyrimo darbas virsija nustatytas BP rekomendacijas
apimties atzvilgiu, ta¢iau autoriaus nuomone, leidzia skaitytojui bent kiek geriau suprasti veikiancias rinkos jégas
bei suformuoja holistinj Lietuvos biury segmento vaizda.

Tyrimo metu teoriné analizé atliekama remiantis nekilnojamojo turto tematika parengta literatora. Iki $iol
Lietuvoje nedaug moksliniy ir tiriamyjy darby buvo skirta komercinio turto, o ypa¢ biury aktualijoms, daugelis
Lietuvoje zinomy autoriy — B. Galiniené, A. Kaklauskas, A. Ratkauskas — NT tematika analizavo, tyré ir vertino
pagal bendrajg komercinio turto bei biury sektoriy teorija, neisskirdami ir vertindami segmentg kaip integralyjj
NT sistemos komponenta. Placiau biury centry segmentg reguliariai tiria uzsienio autoriai J. DeLisle, K.D. Chopra,
E. Gehner, R.M Sivitanidou bei komercinio turto sferoje dirbanc¢ios nekilnojamojo turto konsultacijy agentiiros:
,,Newsec*, ,,CBRE*, ,,Colliers, ,,Ober-Haus* ir ,,Inreal* Lietuvos rinkai ir ,,BNP Paribas®, ,,Savills*, ,,JLL* ir
,,C&W* uzsienio rinkoms.

Pagrindiné darbo problema: biury centry konkurencingumas COVID-19 pandemijos kontekste ir ekonominés
turbulencijos keliami i$8iikiai tolesnei segmento plétrai.

Darbo objektas: Lietuvos biury centry konkurencingumas ir plétra.
Darbo dalykas: Lietuvos komercinio turto sektorius.

Darbo tikslas — jvertinti Lietuvos biury centry sektoriaus vidiniy ir aplinkos veiksniy jtakg jo konkurencingumui
ir plétrai.

Darbo uzdaviniai:

isanalizuoti Verslo centry konkurencingumo ir plétros problemas ES bei Lietuvoje;

teoriSkai pagrjsti komercinio turto ir biury segmento sampratg, struktiira ir ypatybes;

jvertinti Lietuvos biury rinkos aplinka jos konkurencingumui;

remiantis ekspertine nuomone jvertinti biury rinkos konkurencingumo veiksnius, teorijos atitikima praktikai

ir miesty plétros perspektyvas;

5. taikant empirinj plétros modelj, jvertinti rentabiliausiais ir maZziausia rizika pasiZymincias biury plétros
perspektyvas;

6. jvertinus biury rinkos konkurencingumo ir plétros perspektyvas pateikti rekomendacijas.

b
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Tyrimo metodai: Siame darbe atlieckamas kombinuotos strategijos tyrimas, t. y. renkami ir analizuojami
kiekybiniai bei kokybiniai duomenys. Tyrimo strukttra — statistiniy duomeny analiz¢, anketinés rinkos eksperty
apklausos ir jy statistinis apdorojimas bei bandomasis finansinis plétros modeliavimas.

Darbo struktiira:

1. pirmojoje darbo dalyje apzvelgiama Siandieniné Europos ir Lietuvos biury rinkos biklé, esminiai
konkurencingumo ir plétros issukiai;

2. antrojoje dalyje analizuojama komercinio turto ir biury centry teorija bei konkurencingos plétros ir jai jtaka
daranciy veiksniy teoriniai aspektai siekiant padéti pamata tiriamajai daliai;

3. treciojoje darbo dalyje atlickama kokybiné ir kiekybiné duomeny analizé. Analizuojamos Vilniaus ir Kauno
biury rinkos, atliekama Salies regiony ir segmento stebésenos analize€, vertinama eksperty nuomoné bei
atliekamas statistinis plétros modeliavimas.
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1. Biury centry sektoriaus konkurencingumo ir plétros problemy analizé

Europos ir viso pasaulio biury centry rinka savo istorijoje iSgyveno daugybe ekonominiy sukrétimy bei
patyré daugybe biury eksploatavimo ir planavimo permainy. Taciau ilgainiui biurai ir jy centrai tapo
reikSminga XXI a. korporatyvinés kultiiros dalimi. Per daugelj mety biury centrai bei pats biuras tapo ne
tik pastatu ar paprastu plotu tarp keturiy sieny — tai vieta, kur Zmonés susiburdavo megzti tarpusavio
rysiy, bendradarbiauti ir kurti naujoves, kei¢iancias miisy pasauli. Tiek dél Siy priezasCiy, tiek dél
ilgainiui susiformavusiy darbo organizavimo kulttiros normy ir jpro¢iy didzioji dalis zmoniy savo
oficialia darbo dieng pradédavo ir ja baigdavo biuro patalpose. Sis socialinis rysys ir daugelj mety auges
administracinio pobiidzio darbuotojy skaicius Iémé bei skatino padidéjusj nekilnojamojo turto plétotojy
ir investuotojy démesj administracinio turto segmentui, kuris dél savo rizikos lygio tarp visy NT klasiy
buvo puikus grazos, saugumo ir likvidumo derinys. Dél Sios priezasties tiek Lietuvoje, tiek ir visame
pasaulyje pastargji deSimtmet] buvo galima matyti rekordinius biury pasitlos ir ploto jsisavinimo
rodiklius, o visi Sie veiksniai sglygojo biury rinkos ,,status quo® ir kiir¢ Sios turto klasés stereotipg —
palengva beiSkeicianti, stabili ir populiari klasé.

Taciau 2020 m. pradzioje netikétai pasaulj sukaustgs COVID-19 virusas ,,juodosios gulbés efektu*
palieté nemazg dalj verslo sektoriy, tarp kuriy buvo ir komercinio nekilnojamojo turto rinka, o ypac
prekybinio ir administracinio turto klasés. Jau pastebima, jog visuotiné pandemija spartina darbo vietos
evoliucijg ir vercia verslus i$ naujo permastyti iki Siol korporatyvinés kultiiros etalonu laikyta kompanijy
kultoros sinergija su biury centrais. Dazniausiai keliami klausimai — kada bei kaip ateityje bus geriausia
naudotis biuru, koks yra biuro tikslas XXI a., kaip nuotolinis darbas keis ir salygos darbuotojy asmeninj
produktyvuma, 0, svarbiausia, kaip visi Sie pokyciai palies pacius NT profesionalus — plétotojus ir
institucinius investuotojus, turinéius savo portfelyje didziulius kiekius nuomojamo ploto, bei reguliariai
vykdancius plétra Siame segmente. Rasti atsakymus | visus Siuos klausimus Siuo metu vis dar sudétinga,
gal net per anksti, kadangi NT rinka inertiSka, o Zmonés — tuo labiau, ypac¢ kai tai paliecia jy socialinius
veiksnius, susiformavusius jproCius bei aplinka, kurioje jie praleidzia didziaja dalj savo aktyvaus laiko.
Be visa ko, be socialiniy veiksniy, nerimg kelia ir ekonominiai veiksniai: 2018-2019 m. pasaulio rinkos
art¢jo prie ekonominio ciklo pabaigos, o 2020 m. prasidéjusi pandemija gresiancia recesija ne tik
paskatino, bet, tikétina, ir suaktyvino galimus nuosmukio padarinius bankroty bangomis, didéjanciu
nedarbu lygiu, jmoniy bendrojo likvidumo silpnéjimu ir didéjanciomis valstybiy skolomis.

1.2. Biury naudojimas ir ploto dinamikos isSiikiai i naudotojy perspektyvos

Daugelio versly atzvilgiu komerciniy patalpy nuoma tiesioginéms verslo reikméms daznai sudaro antra
didZiausig i8laidy dalj po i$laidy ZmogiSkiesiems iStekliams. Skirtingos industrijos nustato skirtingus iy
ilaidy standartus. Pavyzdys: prekyboje islaidos patalpoms tam tikrais atvejais gali sudaryti net 20-30
proc. visy kompanijos iSlaidy, tuo tarpu administraciniame sektoriuje dazniau galioja ,,nykscio taisyklé*
(angl. rule of thumb) — NT nuoma sudaro ne daugiau 4—-10 proc. visy kompanijos i$laidy arba 3-5 proc.
nuo bendryjy pajamy. D¢l Sios priezasties biury patalpy nuoma, ypac pastaruosius 30 mety, buvo vienas
1§ svarbiausiy i§laidy optimizavimo klausimy daugelyje verslo sektoriy. Pacias nuomos kainas, kaip ir
daugelj ekonominiy procesy, reguliuoja paklausos ir pasiiilos désniai, tad vyraujant teigiamam
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ekonominiam ciklui ar rinkoje esant patalpy savininkams palankesnei pasiiilos dinamikai suvaldyti
patalpy nuomos kaStus derantis dél Zemesniy nuomos kainy gali biti iSties sudétinga. Zinoma,
kompanijos gali tenkintis pigesniais — prastesnés lokacijos ar jrengimo kokybés verslo centrais, taciau
tokiu buidu rizikuoja demotyvuoti savo kompanijos darbuotojus, o galbit ir prarasti juos perleisdamos
savo tiesioginiams konkurentams. Taip pat svarbu paminéti, jog patalpy nuomos kaina, kuri verslo
centruose nors ir sudaro didZigjg dalj nuomos islaidy ir apytiksliai siekia ~65—70 proc. visy nuomos kasty,
néra galutiné. Nuomos kastus papildomai padidina eksploatacinés sgnaudos ir kiti gretutiniai pastato
mokesciai, kurie nuomos islaidas ir analogiskai verslo operacines sgnaudas iSaugina papildomai dar ~30—
35 proc. Bitent dél Sios priezasties kompanijos nuomininkés jau daug mety sistemingai mazino ir
efektyvino savo naudinga nuomojama plotg (angl. net leasable area). Tai yra vienas i$ biury nuomos
parametry, kurj daznu atveju kompanijos gali visiskai kontroliuoti. Tai remiantis ,,BNP Paribas* (2020)
analitika puikai iliustruota 1 pav., kuriame matyti, kad vidutinis nuomojamas plotas, tenkantis vienam
darbuotojui, rodo sisteminga ploto mazéjimg pastaruosius 30 mety verslo kompanijoms siekiant vis
didesnio ploto efektyvumo, o kartu — ir nuomos kasty optimizavimo. Kiekviena ekonominé krizé ar
nuosmukis $ig tendencija tik dar labiau suaktyvindavo. Vien analizuojant perioda po ,,Didziosios
ekonominés krizés®, kai vienam darbuotojui tenkantis plotas sumazéjo beveik 9 proc., galima daryti
prielaida, jog $is ploto maz¢jimas tur¢jo itin stipriai paveikti asmenines darbuotojy darbo vietas bei joms
tenkantj santykinj biury plota, kadangi per §j laikotarpj taip pat iSaugo ir bendrosioms erdvéms tenkantis
plotas (t. y. susitikimy kambariai ir jy skaicius, virtuviy ir poilsio zonos ir t. t.). Siekiant aiSkiau perteikti
aprasSytaja situacijg reikia pabrézti, jog Sis pokycCio dydis néra absoliutus ir atskirose rinkose skiriasi.
Pavyzdziui, centriniame Londone §is rodiklis dar maZesnis, o tankumas jame didesnis, kai tuo tarpu
Vokietijos miesty biury centry rinkose $is rodiklis didesnis (t. y. tankumas Zemesnis). [takos tam turi tiek
nuomos kainos, tiek bendras miesty urbanistinis tankumas, tiek ir rinkoje vyraujantys pastatai bei jy
funkcionalumas. Visgi tai puiki pastaryjy 30 mety tendencijy iliustracija biury centry rinkoje, parodanti
Imoniy poziiir]  biury plota, bei, tikétina, i su juo susijusius kastus.

Vidutinis Europos biuro plotas tenkantis 1 darbuotojui

()
~

N
I )
N U1 W

21

20,5

20

19,5

19
QA A

o o O ) 9 O ) Q Q \} Q \} \ \S \ \

kv.m/1 zmogui

\0)
»

1 pav. Vidutinis Europos biuro plotas tenkantis vienam darbuotojui (sudaryta autoriaus remiantis ,,BNP
Paribas*, 2020)
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2020 m. pradzioje, Europos Saliy vyriausybéms sunkiai tvarkantis su COVID-19 pandemijos keliamomis
grésmémis visuomengs sveikatai, didelé dalis Saliy paskelbé visuotinj karanting bei priversting izoliacija,
kuri apribojo zmoniy judéjimg ir masiskai suvarzé versly veiklas. Salygotos §iy priezaséiy — Viruso
plitimo ir verslo aplinkos suprastéjimo — kompanijos didziaja dalj savo personalo karantino laikotarpiu
buvo priverstos issiysti dirbti nuotoliniu bidu, o kai kurios — ir dar ilgesniam laikotarpiui. Taip pat didelé
dalis kompanijy buvo priverstos perzitiréti savo augimo planus bei analogiSkai pakoreguoti nuomojamo
ploto poreikj. Pirmas 2020 m. pusmetis rinkoje paliko labai daug neapibréztumo, kokia ateitis laukia
biury pastaty. Kaip jau minéta, pablogéjusi finansiné jmoniy situacija visais atvejais pirmiausia privercéia
perziiiréti jmoniy kasty eilutes bei optimizuoti biitingsias ir gretutines kompanijy operacines islaidas, i
kurias patenka ir biury nuoma. Situacija i$ esmés keicia ir tas pats nuotolinio darbo eksperimentas, bent
pirmajj karantino pusmetj daugeliui darbuotojy tapgs savotiSsku atradimu derinant asmeninj gyvenimg ir
darbg, dél Sios priezasties sukéles daugybe diskusijy dél tolesnés biuro kaip darbo vietos ateities ir iskéles
1 vieSuma ,,hibridinio darbo* koncepcija.

Daromos prielaidos, jog tai tikriausiai sukurs potencialy vartotojy SaliSkumg: ateityje siekdamos
efektyviai dirbti, i$laikyti esamus ir pritraukti naujus darbuotojus, kompanijos bus priverstos islaikyti ir
placiau taikyti nuotolinio darbo kulttirg. O Sis nuotolinio darbo normalizavimas lems bei sglygos, kad jo
praktika taps daug didesne verslo gyvenimo dalimi. Taip pat yra tam tikry jrodymy, kad dauguma
darbuotojy itin gerai vertina lankstesnj darbo grafika, vaziavimui j darbg sutaupyta laikg ir asmeninés
darbo aplinkos turéjimg. Tai pazyméta neseniai atliktose ,, JLL, ,,Urban Land Institue*, ,,BNP Paribas
Real Estate ir ,,Cushman and Wakefield* apklausose. Tikétina, kad tai gali sumazinti biury patalpy
paklausg, nes zmonés rinksis dirbti i§ namy visg savo darbo laikg, o Kai kurie — tik tam tikromis savaités
dienomis, kas skatins kompanijas pereiti prie ,karStyjy kédziy*“ (angl. hot desk) principo. Apzvelgus
,Urban Land Institute* (2020) kartu su ,,Pwc* nesenai vykdytos vartotojy apklausos rezultatus dél galimy
biury naudojimo tendencijy pokyc¢iy 2021 m. galima iSskirti Siuos esminius faktorius:

e 91 proc. respondenty sutiko, jog COVID-19 pandemija paspartins technologing integracija
organizuojant kasdienines darbo operacijas ir apims platesnes jy apimtis;

e 86 proc. respondenty pritaré, jog sveikata ir gera savijauta (angl. wellbeing) taps dar svarbesniu
faktoriumi visuose nekilnojamojo turto sektoriuose;

e 71 proc. respondenty sutiko su teiginiu, jog tiek nuomotojai, tiek nuomininkai privalés apsvarstyti
naujas sutarCiy struktiiras, daugiausia orientuodamiesi j nuomos sutarties lankstumg, force
majeure atvejy iSplétimg ir t.t.;

e Vvienas i$ aktualesniy teiginiy — jog net 77 proc. respondenty teigia, kad bus ilgalaikis proporcinis
pokytis zmoniy darbo organizavime nuotoliniu biidu, kas suponuoja apie galima hibridinio darbo
kultiirg ateityje;

e Vienas i$ biury centry valdytojus dZiuginanciy teiginiy — jog 71 proc. respondenty vis dar mano,
kad kompanijy pagrindinés bustinés (angl. trump. HQ) vis dar isliks vienas i§ pagrindiniy jrankiy
perteikti darbuotojams kompanijos kulttirg ir siekiant pritraukti naujus;

e i3 kitos pusés, respondentai vis dar nebuvo apsisprende dél regioniniy biury ir , karstyjy kédziy“
tendencijy ateities, 0 procentinés nuomongs iSraiSkos labai skyrési. Tai leidzia teigti, jog biury
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dydzio planavimo koncepcijy reformoms prireiks Siek tiek daugiau laiko, didesnio vartotojy
patyrimo bei diskusijy paciose kompanijose;

Analogiskai vienos i§ pasaulyje lyderiaujan¢iy komercinio NT konsultacijy agentiiry ,,JLL“ (2020)
atlikta apklausa parodé galimai panasias tendencijas:

e 72 proc. apklausty darbuotojy noréty toliau turéti galimybe reguliariai dirbti i§ namy pasibaigus
pandemijai, tuo tarpu net 75 proc. tikisi, jog jy kompanijos sudarys tokias galimybes;

e svarbus rodiklis ,, JLL* apklausoje — jog net 70 proc. respondenty tikisi hibridinio modelio
taikymo, kai tuo tarpu vos 24 proc. noréty dirbti i§ kompanijos biuro;

e taip pat 75 proc. respondenty tikisi, jog jy darbdavys riipinsis darbuotojy sveikata ir gera savijauta,
o vienas i§ darbdavius intriguojanéiy indikatoriy — kad darbuotojai gyvenimo / darbo balansa
pastato auks$c¢iau (i§ viso 72 proc. apklaustyjy) vietoje komfortabilaus atlyginimo (i$ viso 69 proc.
apklaustyjy). Nors $is atotrikis ir néra didelis, visgi leidzia daryti prielaida, jog kompanijos galbiit
turéty gera proga optimizuoti didziausias savo kasty eilutes, pasitilydamos darbuotojams daugiau
darbo organizavimo lankstumo;

e Kita vertus, respondentai tuo paciu iSreiSké norg turéti maziau sutankintas darbo vietas, 0 vietoje
to turéti daugiau susikaupimg garantuojanciy darbo zony ir erdvesnes jaukesnes socializacijos
zonas. Sie poreikiai taipogi vis dar neleidzia suvokti galimos ploto kitimo dinamikos, kadangi
,.dedensifikavimas® gali prieSingai, nei yra galvojama, dar labiau iSauginti vienam darbuotojui
tenkanCius kvadratinius metrus. Kitas dalykas — apklausos atvejais rodo Siokj tokj
neapsisprendimg bei, kaip ir ,,Urban Land Institute” apklausoje, matomus viskas jskai¢iuota
(angl. ,,all inclusive ) norus, o tai vargu, ar bus rentabilu ir jmanoma, bei, tikétina, dar skatins
tolesnes vidines jmoniy diskusijas iesSkant tinkamiausio sprendimo.

Auksciau i$vardintus pokycius biury rinkoje Katalizuoti gali ir tai, jog $iuo metu vidutinis nuomojamo
ploto apkrovimas Europos regione siekia tik 61 proc., ta¢iau remiantis ,,JLL“ (2017) atliktais tyrimais
galima matyti, kad dauguma inovatyviy ir savo patalpy efektyvuma stebinCiy organizacijy vidutinj ploto
panaudojimo lygj indikuoja tarp 60—70 proc. bei jzvelgia galimybiy dar labiau jj efektyvinti. Dél Sios
priezasties galima teigti, jog pandemijos neveikiamame pasaulyje §is etalonas (angl. benchmark) galéty
buti kazkur tarp 70-80 proc., jskaiciuojant visus susitikimo kambariy, pagalbinio ploto ir darbo viety
naudojimo plotus. Taip pat atsizvelgiant | tai, kad daugelis organizacijy iki $iol planavo savo biurus
remdamosi 100 proc. apkrovimu, tikétina, jog Siandieniné situacija gali iSties paskatinti kompanijas
perzitréti kasty eilutes ir planavimo poreikj. ,,Leesman‘ agentiira, vykdanti darbo vietos ergonomikos
tyrimus bei vertinanti kompanijy darbuotojy darbinés aplinkos patirtj, iSanalizavo, kaip darbo vieta veikia
darbuotojy produktyvumg, naudojimasi ir didziavimasi darbine aplinka. ,,Lessman® (2020), remdamasi
net 719 takst. respondenty i§ 4771-0s darbovietés visame pasaulyje, nustaté, kad beveik 40 proc.
apklausty darbuotojy mané, jog jy darbo vieta neleidzia jiems dirbti produktyviai. Turint omenyje visus
Siuos faktorius galima daryti prielaida, jog bent jau trumpuoju periodu naujai susiformave darbuotojy
jprociai gali sglygoti biury naudojimo pokycius kompanijose, 0 poky¢iams jsitvirtinus ilgainiui paveikti
ir ploto paklausa.
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1.3. Europos biury rinkes tvarumas ekonominio ciklo pabaigoje ir COVID-19 akivaizdoje

Dar 2019 m. pabaigoje buvo stebimas didesnis, nei tikétasi, pasaulio ekonomikos sulétéjimas. Neskaitant
ekonominio ciklo pabaigos sglygojamos techninés recesijos 2017-2018 m. periodu, globalig verslo
aplinka taip pat silpnino kiti veiksniai, tokie kaip didéjanti jtampa bei prekybiniai karai tarp JAV ir jos
pagrindiniy prekybos partneriy, pakartotinai véluojantys ,,Brexit* procesai bei kitos geopolitinés
problemos. Taip pat auksto pajamingumo kompanijos buvo finansiskai silpnos ir laikési dél skolinimosi
ir mazy paliikany normy, o infliacija euro zonoje ateinantiems metams buvo prognozuojama ~1 proc.
ribose vietoje tuomecio ECB (Europos Centrinio Banko) iskelto 2 proc. tikslo. Vyraujantis
neapibréztumas ir rizika bei Zemas finansiniy iSvestiniy priemoniy pajamingumas salygojo, jog
nekilnojamojo turto rinkos isliko patrauklia investicine klase, o aktyvios darbo rinkos ir didéjantis
uzimtumas prisidéjo bei paraleliai skatino biury centry vakansijos lygio traukimasi, 0 §i, sistemingai
mazindama ploto pasiiila, salygojo sveika nuomos kainy lygio kilimg. D¢l Siy priezas¢iy net ir 2019 m.
Europos biury rinkos isliko dinamiskos ir gyvybingos, 0 mety pabaigoje visose Europos rinkose buvo
fiksuotas net 12,73 min. kv. m siekiantis metininis ploto jsisavinimas (angl. take-up ), o tai viso labo 3
proc. zemesnis rodiklis nei fiksuotasis itin aktyviais 2018 m. bei didesnis uz ilgalaikj bendros rinkos
metinj vidurkj. Negana to, tam tikros rinkos, tarp kuriy buvo Milanas, Roma, Briuselis ir Berlynas,
fiksavo naujus metinio uzimtumo rekordus. Berlynas apskritai tapo pirmuoju Vokietijos miestu per visg
Salies istorija, perzengusiu 1 min. kv. m meting absorbcijos imtj. Dél $iy priezaséiy, vakansijos rodikliai
(t.y. laisvas plotas rinkoje) taip pat buvo geri bei per visas Europos rinkas sieké 5,8 proc., 0 tai reguliariai
kélé auksciausio lygio biury centry (angl. prime rent) nuomos kainas visame Europos regione. Tai lémé,
jog vidutiné ,, prime “ nuomos kaina nuo 33,83 EUR/kv.m/mén. lygio, fiksuoto 2018 m. pabaigoje, per
visus 2019 m. kilo iki 34,83 EUR/kv.m/mén. ir 2020 m. pradZioje buvo net 3 proc. aukstesné (BNP
Paribas, 2020).

Nors kaip galima matyti i§ 2019 m. rezultaty, nepaisant ekonominio ciklo pabaigos, situacija Europos
biury rinkoje buvo pozityvi ir stabili, taciau 2020 m. pradzioje prasidéjusi pandemija, paskatinusi
masinius rinky ir versly uZdarymus, salygojo neigiamas implikacijas verslo rinkoms ir Europos Saliy
ekonomikoms. Daugelis versly dél veiklos sustabdymo ar taikomy apribojimy patyré milZiniskus
nuostolius, visa tai salygojo negautos pajamos i$ verslo veiklos, Sios veiklos nuostoliai ir nestabdomas
privalomyjy jsipareigojimy vykdymas savo ruostu paskatino didziules atleidimy ir darbuotojy siuntimo
1 prastovas bangas. Daugelio specialisty jvardinta sveikatos krizé netruko peraugti ] ekonoming krize.
Remiantis ,,Eurostat (2020) duomenimis, nedarbo lygis nuo 2019 m. spalio ménesio, per vienerius
pandemijos metus pakilo nuo 6,5 iki 7,6 proc. Europos Sajungoje ir atitinkamai nuo 7,4 iki 8,4 proc.
lygio euro zonos Salyse, 0 2021 m. geguze sieké 7,6 proc. euro zonoje ir 7,1 ES (Eurostat, 2021). Taip
pat 2020 m. Il ketv. sezoniskai pakoreguotas naujy verslo registracijy skai¢ius euro zonoje mazéjo — -
20,4 proc., o0 ES — -20,5 proc. lyginant su ankstesniu ty paciy mety ketviriu, o nuo mety pradzios
maz¢jimas beveik -30 proc. (Eurostat, 2020 m.). Taip pat neatmetama, jog Saliy ekonomiky uzdarymai
keleriy mety laikotarpiu po pandemijos gali sukelti ir jmoniy bankroty banga, nuo kuriy $alis dabar saugo
tik valstybés ir banky taikomi moratoriumai, mokestinés subsidijos bei didelio masto kiekybinis
skatinimas.
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2 pav. Vakansijy lygio palyginimai 2007—2009 m. laikotarpiu ir 2019 — 2020 m. laikotarpiu (sudaryta autoriaus
remiantis ,,BNP Paribas‘ (2020) ir ,,Savills* (2020) statistika)

Pastarosios ekonominés implikacijos salygojo, jog 2020 m. biury rinkoms taip pat nepavyko iSvengti
turbulencijy. Nors Sios dienos situacija atrodo kur kas stabilesné nei prie§ gerg deSimtmetj didZiosios
finansinés krizés metais (2007-2009), visgi yra tam tikry nerimo Zenkly reikalaujanciy detalesnés
analizés. Analizuojant Siandiening biury rinkos situacija ir jos statistinius rodiklius bei lyginant juos su
2008 m. ir 2009 m. krizés laikotarpio rodikliais matyti, jog Siandieninis vakansijy lygio kilimas vyksta
stabilesniu tempu, o Siandieniné rinka rodo kur kas didesnj atsparuma didesniems vakansijos lygio
pokyc¢iams (zitréti 2 pav.). Remiantis ,,BNP Paribas* (2020) teikiamais Europos rinky vakansijos
duomenimis, 2008-2009 m. gauname 210 bps (angl. basis point, vert. baziniai punktai) pokyt;j ir net 24,4
proc. siekiancig korekcija per vienerius metus. Tuo tarpu 2019 m. pabaigoje Sis lygis, siekes 6,1 proc.,
fiksavo 80 bps pokytj ir 13,1 proc. YOY (angl. year on year) siekianc¢ig korekcija, 2020 m. pabaigoje
nusistovédamas ties 6,9 proc. Lyginimo sumetimais, analizuojant kitos NT konsultacinés bendrovés
»Savills*“ duomenis, matome, jog kompanija fiksavo 7,9 proc. siekiancig vakansija 2007 m. pabaigoje ir
9,6 proc. vakansijag 2009 m. pabaigoje (Savills, 2020). AnalogiSkai $iuos rodiklius lyginant su 2019 m.
pabaigos 5,4 proc. ir 2020 m. pabaigoje fiksuotu 6,8 % proc. lygiu matome, jog vadinamosios didziosios
finansinés krizés akivaizdoje rinka per kelerius metus pasikoregavo iki 170 bps (t.y. 21,5% YQY), kai
tuo tarpu COVID-19 akivaizdoje — 140 bps (25,9% YQY). Apskaitos skirtumai tarp kompanijy atsiranda
dél lyginamyjy im¢éiy ir, tikétina, dél skirtingo duomeny rinkimo laikotarpio, taciau savo prigimtimi ir
logika yra panasios. Si prieZastis analogiskai salygoja ir tai, jog nuomos kainos korekcijos visos Europos
rinkos kontekste yra nezymios, nors individualiose rinkose situacijos skiriasi. COVID-19 akivaizdoje
Lisabonos, vakarinio Londono ir Hamburgo miesty rinkose buvo fiksuojami 5-8 proc. siekiantys nuomos
kainy augimai, tuo tarpu Ciuricho, Zenevos ir centrinio Londono rinkose fiksuotos iki -5 proc. siekian¢ios
kainy korekcijos. Visgi bendrai daroma prielaida, jog metinis kritimas per visus 2020 m. galéjo siekti
apie -3 proc. (zr. 1 lentele). Tuo tarpu jau nagrinéty 2008—2009 m. laikotarpiu, nuomos kainos Europoje
krito net -14 proc., ar, tam tikry Saltiniy duomenimis, galéjo siekti ir -18 proc. nuo pasiekto auksciausio
kainy lygio.
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3 pav. Europos biury absorbcijos lygiai (sudaryta autoriaus remiantis ,,Savills*, 2020)

Nors negalima spresti apie biury rinkos bikle vadovaujantis vien bendros rinkos vidurkiais, turint
omenyje, jog vakansijy pokyciai Europos miesty biury rinkose atsveria vienas kitg, o kainos tam tikrose
rinkose i§laiké augimo pozicijas daugiausia buitent dél mazos pasitlos jose. Vienas rodiklis jau ir vidurkio
matavimo pozitiriu neramina NT rinkos dalyvius. Tai biuro ploto jsisavinimo arba absorbcijos lygis
(angl. take up), kuris, ,,Savills* (2020) duomenimis, per visus 2020 m. buvo ~37 proc. mazesnis nei
2019 m. ir net ~32 proc. mazesnis uz S-eriy mety rinkos vidurkj (zr. 3 pav.). Palyginimui 2019 m.
pabaigoje rinka turéjo ~12,46 min. jsisavinto biury ploto, kai tuo tarpu 2020 m. jvardintas rodiklis buvo
net 4,62 min. kv. m mazesnis (Zr. lentele 1). Sis rodiklis, o tiksliau — jo dinamika, §iuo laikotarpiu kelia
didziules diskusijas batent dél populiaréjanéio nuotolinio darbo bei galimai indikuoja apie pasikeitusius
kompanijy poreikius, o galbit ir jy finansines problemas. Kitas nerimg keliantis veiksnys — spekuliatyvi
statyba, kuri §iuo metu nors ir mazesné nei didziosios finansiné krizés akivaizdoje, bet visgi kelia tam
tikry klausimy. Zvelgiant retrospektyviai 2007 m. Europoje spekuliatyviai statomi biury centrai sudaré
2,6 proc. bendros biury imties, kai tuo tarpu 2021 m. pradzioje Sis rodiklis sieké netoli 2 proc. Reikia
pazyméti, jog ,,delta” Siuo atveju néra didelé ir vienos lokalios rinkos nelygios kitoms, tad visai tikétina,
kad vienose rinkose prasidéjusi krizé gali netrukti apimti ir kitas.

1 lentelé. ,,Take up” ir ,,Prime rent” poky¢iy dinamika Europos biury rinkoje (sudaryta autoriaus)

Take up, min. kv.m, YOY  Skirtumas kv.m EUR uZ kv.m per
I -1V ketv. metus

2016 11 566 571 - - 392 -

2017 12 627 843 9,2% 1061272 403 2,8%
2018 12 990 080 2,9% 362237 406 0,7%
2019 12 461 014 -4,1% -529066 418 3,0%
2020 7834 452 -37,1% -4626562 405 -3,1%
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2 lentelé. 2020 m. ,, Take up” lyginant su vidutinio laikotarpio vidurkiu (sudaryta autoriaus)

Take up, min. kv.m, Pokuytis,
metinis %
2014-2019 vidurkis 11 495 992
2020 7 834 452 -31,9%

Nors makroekonominiai ir statistiniai duomenys leidzia daryti prielaida, jog krizés padariniai Europos
biury rinkoje bent jau $iuo laikotarpiu yra suvaldomi, negalima visai ignoruoti krizés bei reakcijos | ja
salygoty biury absorbcijos im¢iy, kaip ir sociokultiiriniy padariniy, tokiy kaip iSpopuliaréjes nuotolinis
darbas. Nors didelé dalis darbuotojy apklausy parodé teigiama poveikj ir bendra pasitenkinima, kol kas
vis dar sunku jvertinti, Kokig ilgalaik¢ jtakg turés sékmingai pandemijos laikotarpiu jgyvendintas
nuotolinio darbo organizavimo modelis. Visgi daroma prielaida, kad Zmoniy, nuolat dirban¢iy namuose,
dalis JAV ir Europoje gali didéti nuo ~5-6 proc. lygio, fiksuoto prie§ pandemija, iki ~10-11 proc.
ateityje. Taip pat daroma prielaida, kad ,,judriy darbuotojy* (angl. agile workers), kurie neturi nuolatinés
fiksuotos darbo vietos bei dirba rotaciniu principu arba kiekvieng dieng vis prie Kito stalo, dalis padidés
nuo ~32-36 proc. pries COVID-19 iki beveik 50 proc. po jos (Cushman & Wakefield, 2020).

1.4. Lietuvos verslo centry konkurencingumo apZzvalga

Analizuojant Lietuvos situacijg galima teigti, jog salyginai maza ir atvira ekonomika, reiskianti ir didesn;j
priklausomuma nuo iSoriniy politiniy ir ekonominiy jégy, palyginus gerai atrémé pirminj COVID-19
pandemijos Soka. Lietuvos banko duomenimis, Salies ekonomika per 2020 m. susitrauké apie 0,8 proc.
ir pagal §j rodiklj buvo viena i§ Europos Sajungos lyderiy, kaip rodé Europos Komisijos (EK)
ekonominés prognozés (EK, 2021). Taciau, anot tos pacios EK, Lietuvos augimas artimiausiais metais
turéty sulététi del trapios tarptautinés prekybos situacijos ir galimai atvésiancios paklausos Salies viduje.
Reik$mingas fiskalinio stimulo paketas padéjo iSsaugoti darbo vietas, taciau nedarbo lygis pandemijos
akivaizdoje did¢jo ir 2020 m. spalj sieké 14,9 proc. (Uzimtumo tarnyba, 2020), o 2021 m. kova — jau
15,1 proc. (Uzimtumo tarnyba, 2021). Taip pat visa fiskaliné ir monetariné paskata, taikyta siekiant
suvaldyti pandemijos padarinius, padidino Europos $aliy biudZety deficita ir vieSasias valstybiy, jskaitant
ir Lietuvos, skolas (Europos Komisija, 2021)

Apzvelgiant Lietuvos biury centry konkurencingumo ir plétros aktualijas logiSka remtis analogiSka
makroekonomine statistine analize, kaip ir bendros Europos rinkos atveju. GrjZtant 10-metj atgal, i$
pateikto 4 pav. matyti, jog 2007 m. Zemumuose buves vakansijos ir nedarbo lygis jau 2009 m. Sokteléjo
iki dvizenkliy skai¢iy. Nedarbas nuo 4,1 proc. lygio 2007 m. pakilo net iki 12,6 proc. lygio kitais metais,
tuo tarpu laisvas biury plotas pasieké rekordines aukStumas, kai Vilniuje sudaré 17,7 proc., Kaune 14,9
proc. ir Klaipédoje 16,8 proc. Lyginant Siuos rodiklius su 2019 m. ir 2020 m statistika galima daryti
tokias pirmines prielaidas. Visy pirma sostingje, kurioje yra sukoncentruota didziausia dalis modernaus
biury sandélio, vakansijos lygis pandemijos metu zemesnis uz lygj kriziniu laikotarpiu, tuo tarpu kity
didziyjy miesty — Kauno ir Klaipédos — situacijos kiek skirtingos. Klaipédai visg deSimtmetj nuo krizés
pabaigos sunkiai sekési iSjudinti miegancig biury rinkg, o dél Sios priezasties vakansijos lygis vis dar
iSlieka aukstas ir siekia 13,7 proc. Kaune vakansijos lygis, atsizvelgiant j rinkos dydj, iSlieka ganétinai
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aukstas jau keletg mety iS eilés, taCiau, prieSingai nei Klaipédoje, buvo salygotas kity, fundamentaliy ir
logisky, veiksniy, kurie aptarti tolesnése darbo dalyse. Nors Kaune ir Klaipédoje vyraujantys biury
vakansijos lygiai Siuo laikotarpiu Kiek primena krizés laikotarpio lygj, 0 Zemas vakansijy lygis sostinéje
makroekonomine prasme ramina, kadangi, kaip jau buvo minéta, biitent sostinéje moderniy biury
koncentracija visos Lietuvos atzvilgiu didZiausia.

Nedarbas miestuose ir 3-jy didZiyjy Lictuvos miesty vakansijos rodikliai
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4 pav. Lietuvos nedarbo lygio mieste ir vakansijy lygio palyginimai 2006-2020 m. laikotarpiu (sudaryta
autoriaus remiantis ,,Ober Haus* (2010-2020 m.) ir Oficialios statistikos portalo (2020) duomenimis ir statistika)

Analizuojant nesvertines vidutines A klasés biury nuomos kainas 2019-2020 m. laikotarpiu, remiantis
Lietuvoje veikianéiy ,,Inreal” ir ,,Ober Haus“ nekilnojamojo turto kompanijy duomenimis, matyti, jog
jos islicka Zemesnés nei 2005 — 2007 m. ekonominio piko laikotarpiu (zr. 5 pav.). Vilniuje nuomos kainos
vis dar -24,2 proc., Kaune -10 proc. ir Klaipédoje -14,5 proc. Zemesnés nuo savo aukséiausio kainos
lygio taSko, pasiekto 2007 m. Tuo tarpu nuo paskutinés krizés Zemiausio tasSko, pasiekto 2009 m.,
vidutinés nuomos kainos didesnés 29 proc. Vilniuje, 36 proc. Kaune ir 33 proc. Klaipédoje. Tuo tarpu
vien nominalus infliacijos lygis 2009 — 2019 m. laikotarpiu sieké 20,5 proc., o tai leidZia teigti, jog kainos
kilo racionaliai ir palengva. Detalesné Lietuvos didmies¢iy biury rinkos kainy dinamika bei gilesni
pjuviai dar apZvelgiami tiriamojoje Sio darbo dalyje, taciau analizuojant istorinius ,Inreal ir ,,Ober-
Haus* agentiry duomenis bei lyginant nesvertines vidutines nuomos kainas galima daryti prielaida jog
pastarojo deSimtmecio biury rinkos augimas buvo nuosaikus bei atmetus infliacija realiai sieke
vidutiniSkai 0,8 — 1,5 proc. per metus.
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A klasés biury nuomos kainos 2006-2019 m.
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5 pav. Kauno, Klaipédos ir Vilniaus auks¢iausios biuro klasés kainy lygio palyginimas 2007-2020 m.
laikotarpiu (sudaryta autoriaus, remiantis ,,Ober Haus* (2010-2020 m.) duomenimis)

Remiantis analizuojamais statistiniais duomenimis daroma prielaida, jog Lietuvos biury rinkos
ekonominé sveikata pandemijos laikotarpiu — kur kas stabilesné nei 2008 m. krizés laikotarpiu. Kainos
per paskutinius 10 mety augo nuosaikiai ir vos daugiau, nei Salyje vyrave infliacijos tempai, tuo tarpu
vakansijos rodikliai Vilniaus rinkoje, nepaisant auk$ty biury statybos tempy, jau daugelj mety
demonstravo gerus rezultatus, o auksti lygiai Kauno ir Klaipédos rinkose salygojami kity specifiniy
veiksniy, nesusijusiy su esama krize. Klaipédos vakansijos lygis taip ir neatsities¢ dar nuo paskutinés
krizés sukrétimy dél per mazos paklausos rinkoje, o Kauno buvo salygotas sparcios biury rinkos plétros
ir nuomininky atsinaujinimo dinamikos.

Visgi Lietuvos biury segmentg pastaruosius 5-erius metus veiké tos pacios jégos bei pokyciai, kaip ir
globalig biury rinkg. Vienam darbuotojui tenkantis plotas per pastaruosius kelerius metus mazéjo, nes
jmonés sieké didesnio biury ploto panaudojimo efektyvumo. Prisimenant analizuotg laikotarpj po
didziosios finansinés krizés, kai vienam darbuotojui tenkantis plotas Europoje mazéjo mazdaug 9 proc.,
nors Lietuvoje panasios statistikos triiksta, taciau daugelis biury relokacijas atliekanc¢iy kompanijy, kaip,
pavyzdziui, ,,Luminor®, ,,Swedbank®, ,,Axioma®, , Telesoftas* ir t. t., pastaryjy 10 mety laikotarpiu taip
pat sieké efektyvinti vienam Zzmogui skiriama plot. Zinoma, tam tikrais atvejais maZéjimas nebuvo
radikalus, ir nors mazéjo asmeninés erdvés plotas, augo bendrojo naudojimo erdvés — virtuvés, susitikimy
kambariai, laisvalaikio zonos ir t. t. Tam tikrais atvejais jis net iSliko neutralus arba sumaZzéjo labai
nedaug, nes kompanijos peréjo prie ,,activity based* (darbo pagal pobiidj) tipo biury panaudojimo. Visgi,
kaip ir visame pasaulyje, didziule grésme biury centry ateiciai kelia galimi Zmoniy jproc¢iy pasikeitimai,
salygoti pandemijos. Darbuotojai i§ savo darbdavio gali reikalauti ir tikétis daugiau saugumo bei
grieztesniy higienos standarty. Tai lemty didesnj naudojamo ploto poreik], o tai savo ruoztu didinty biuro
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kastus nuomininkui arba atsiliepty biury nuomotojams, kurie, siekdami islikti konkurencingi, mazinty
nuomos kainas, taip mazindami ir savo gaunamas pajamas. Taip pat egzistuoja ta pati rizika, jog
iSpopuliaréjas nuotolinis darbas paskatins kompanijas dar labiau i$plésti savo ,,activity based” biury
modelio funkcijas, turint omenyje ne tik darbo vietos lankstuma, taciau apsikritai leidziant dalj darbo
laiko planuoti i§ sau tinkamos asmeninés aplinkos. Tai savo ruoztu gali paskatinti kompanijy ploto
maz¢jimg Siuo santykiu: 1§ ,,nuomojamas plotas lygus nuomojamame plote dirbanCiyjy skaiciui* |
,nuomojamas plotas lygus visoje kompanijoje dirbanciy asmeny skaiciui®.

Kiti konkurencingumo i$$iikiai, su kuriais susiduria Lietuvos biury rinka, galéty biti jvardinti kaip
skirtingi Lietuvos didmiesCiy bei regiony vystymosi tempai, grieztéjancios banky kreditavimo salygos,
bendradarbystés (angl. coworking) erdviy fenomenas, tinkamy teritorijy su iSvystyta infrastruktiira
Siuolaikiniy biury statybai trikumas ir, Zinoma, statyby kainy infliacijos tempai. Placiau Sie i$Sukiai
aptarti tiriamojoje darbo dalyje, o apibendrinant Lietuvos biury centry sektoriaus situacija galima teigti,
jog nepaisant dar 2008 m. iSmokty pamoky bei ty pamoky salygoto plétotojy atsargumo ir padidéjusio
profesionalumo, taip pat atsizvelgiant | rodomus stabilius makroekonominius rinky rodiklius,
neapibréZztumas Lietuvos rinkoje, kaip ir visame pasaulyje, iSlieka didelis, nes vis dar sunku pamatuoti
galimus pandemijos padarinius Saliy ekonomikoms bei versly finansiniams pajégumams, kaip ir vis dar
sunku pamatuoti galimus sociokultirinius pokycius dél nuotolinio darbo testinumo popandeminiu
laikotarpiu ateityje.
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2. Biury centry konkurencingumo ir plétros teoriniai sprendimai

Sioje darbo dalyje analizuojama Lietuvos ir uZsienio autoriy mokslin¢ literatira, NT rinkos profesionaly
apzvalgos, straipsniai ir su jais susijusi statistiné informacija bei internetiniy straipsniy medziaga.
Remiantis literatiira, apzZvelgiama komercinio turto rinkos, administraciniy patalpy ir biury centry
samprata. Taip pat didelis démesys skiriamas biury pastaty klasifikavimui, jy plétros ir konkurencingumo
veiksniams nagrinéti, 0 Kitos aktualios ypatybés apzvelgiamos siekiant apibrézti pagrindinius biury
vertinimo kriterijus ir Siandienines jy funkcijas nekilnojamojo turto rinkoje.

Siekiant geriau suprasti bei orientuotis baigiamojo darbo temoje atliktas pradinis literat@iros tyrimas.
Pagrindinés paieskos sistemos ,,WoS*, ,,Emerald Library*, ,,Google scholar* ir ,,Google* platforma.
Paieskos zodziai angly ir lietuviy k. buvo glaudziai susij¢ su nekilnojamojo turto plétra, biury pastatais
ir biury rinka, pvz. verslo centrai, nekilnojamojo turto plétra, nekilnojamojo turto projekty plétra, NT
verslo plétra, Europos biury rinka, biury centry teorija, biury vystymas, organizacijy plétra, investicijos
J nekilnojamgji turtq ir kt. Pagrindiniai statistiniai literatiros ir duomeny $altiniai daugiausia paimti i$
respektabiliy nekilnojamojo turto agentiry apzvalgy, konferencijy, straipsniy, taip pat moksliniy
disertacijy ir specialiosios $ios srities literattiros. Literattiros tyrimo tikslas geriau suprasti ir gauti prading
temos apzvalga, kuri véliau bus naudojama rinkos statistiniy duomeny analizei, ekspertams ruoSiamy
ankety turiniui ir klausimy pagrindui formuoti.

Reikéty pastebéti, jog literattiros imtj labai ribojo analizuojamojo dalyko literatiiros lietuviy kalbg stoka,
segmento specifiSkumas ir problematikos naujumas. Literatiiros apie biury plétrg trikumas
kompensuojamas jtrauktojo stebéjimo metodu, t. y. asmenine patirtimi ir darbo metu sukaupta statistine
informacija. Teoriné sistema naudojama kuriant pagrinda, siekiant visiskai suprasti biury rinkos sektoriy,
jo fundamentus bei aplinka, kurioje jgyvendinama nekilnojamojo turto plétra.

Literattiros ir informacijos naudojimasis nukreiptas j 4-ias esmines temas, nagrinéjamas MBD teorinéje
dalyje. 1) Komercinio nekilnojamojo turto ir biury centry teoring sampratg siekiant padéti fundamenta
tiriamajame dalyke. 2) Vidaus ir aplinkos veiksnius nagrinéjancig bei veikian¢iy organizacijy priimamus
sprendimus atviroje rinkoje pagrindZiancig teorijg. 3) Konkurencingos NT plétros teorijg siekiant
1$nagrinéti ir i§siaiSkinti esming plétros ir jos ekonominio naudingumo teorija. 4) Galiausiai, informacija,
susijusia su kiekybiniais rinkos duomenimis, siekiant apibrézti ir suderinti teorinius ir praktinius aplinkos
veiksnius.

2.1. Komercinio turto samprata ir rasys

Nors NT gali turéti daug kategorijy, populiariausios ir dazniausiai miisy kasdienéje veikloje sutinkamos
dvi — gyvenamasis ir komercinis NT. Siame darbe nagrinéjami biury centrai savo prigimtimi priklauso
bitent antrajai turto kategorijai. Jg deréty panagrinéti detaliau — apzvelgti jos samprata, ypatybes bei
skirtumus. Komercinio turto samprata i§ esmés yra ganétinai plati. Kaip ir daugelyje kity moksliniy sfery,
taip ir komercinio nekilnojamojo turto tema rasanciy autoriy literatiiroje egzistuoja panasumy ir §ios turto
klasés sampratos konsensuso, taciau taip pat jzvelgiama tam tikra diferenciacija ir skirtingas atributy
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akcentavimas. Zemiau pateikiami keli glausti komercinio turto sampratos ir $ios turto klasés rinkos
apibrézimai bei $iai klasei priskiriamos turto risis:

e Anot E. ir B. Diamonds’y (2010), komercinis turtas — pastatai ar zemé, skirti pelno generavimui
tiek per nuomos jplaukas, tiek per turto kapitalo prieaugj. Turto samprata daugiausia susijusi su
NT, kuriame vykdoma verslo veikla, iSskyrus gyvenamajj turtg ir nedirbamg Zeme. Konkreciau
autoriai iSskiria Sias turto rasys: daugiau kaip 5-iy apartamenty pastatai, skirti ilgalaikei nuomai
namy ikiams, biury kompleksai, industrinis ir pramoninis turtas, prekybos centrai, mazmeniniai
veiklai pritaikytos patalpos, logistikos centrai, sandéliavimo patalpos, Viesbuciai ir
apgyvendinimo paskirties pastatai ir patalpos, garazai, degalinés bei duomeny centrai.

e Chen’as (2020) komercinj turtg apibuidina kaip turtg, kuris naudojamas tik su verslu susijusiems
tikslams arba darbo vietai sukurti. IS esmés ji skirtinga nei savoka ,,gyvenamoji patalpa“, kuriai
priskiriamas tik gyvenamasis nekilnojamasis turtas. Dazniausiai komercinis nekilnojamasis turtas
nuomojamas nuomininkams jy tiesioginés veiklos vykdymui. Si plati nekilnojamojo turto
kategorija gali apimti viskg, pradedant viena parduotuvés vitrina ir baigiant didziuliu prekybos
centru. Taip pat autoriaus iSskiriamos §ios turto rasys: MazZmeniné prekyba, administracinis
plotas, maitinimo patalpos, medicininés paskirties patalpos, gyvenamyjy daugiabuciy nuoma,
industrinés patalpos.

e Lictuviy autorés Galinienés (2015) apibrézimu, komercinis NT, o, tiksliau, jo rinka skirstoma j
dvi rasis — turto, generuojancio pelna, ir turto, sudarancio salygas vykdyti verslo veiklg. O $iai
rasiai, anot autorés, priskiriami biurai, prekybos ir sandéliavimo patalpos, aukstyjy technologijy
projektai, verslo parkai, moksliniai ir technologiniai parkai.

e Remiantis JAV nekilnojamojo turto rinkos eksperty asociacijos ,,REALTORS*“ (2005)
terminologija, komercinis nekilnojamasis turtas apibréziamas $iek tiek paprasciau: ,,Tai bet koks
daugiabuciy namy, biury, pramonés ar mazmeninés prekybos turtas, kurj galima nusipirkti ar
parduoti nekilnojamojo turto rinkoje .

Galima matyti, jog, remiantis apZvelgtais apibrézimais, j §ig turto klase patenka nemazas spektras biitent
pajamas generuojancio nekilnojamojo turto. Nemaza dalis autoriy, tarp jy Brueggeman’as ir Fisher’is
(2011), E. ir B. Diamond’ai (2010), Brett’a ir Schmitz (2009) ir McMahan’as (2006) i$skiria Sias
pagrindines komercinio turto riisis, kurios sudaro didzigja dalj investicijy i komercinio nekilnojamojo
turto segmentg visame pasaulyje:

e Daugiabuc¢iai gyvenamieji pastatai (angl. multifamily) — tai vieno subjekto valdomas buty,
skirty nuomai, masyvas. Sio tipo turtas laikomas diversifikacine ir gynybinés formos investicija,
kadangi gyvenamojo turto nuomos rinka islieka gyvybinga tiek pakilimo, tieck ekonominés krizés
laikotarpiais, 0 keliolikos vienety buty projektuose pinigy srautas yra maziau paveikiamas
vakansijos periody. Segmente vyrauja trumpalaikés sutartys, tad turto klasé gali greitai
prisitaikyti prie rinkos pokyc¢iy. Nors tai maziausiai rizikinga komercinio turto klase, visgi ji
konkuruoja tiek su seno, tiek su naujo gyvenamojo bisto rinka. Taip pat segmentas priklauso nuo
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sveikos salies ir / ar regiono demografijos, namy tikiy disponuojamy pajamy ir turto lygiy,
vyraujancio nedarbo lygio bei algy dinamikos (Brueggeman ir Fisher, 2011).

Biury centrai — tai vieno, keliy ar net keliolikos nuomininky administraciniy patalpy nuomai
skirti pastatai. Didesnés rizikos, ta¢iau ir didesnés grazos turto klasé ypa¢ populiari tarp NT fondy,
plétotojy ir turtingesniy privaciy investuotojy. Turtiniai santykiai pasizymi ilgesnémis nuomos
sutartimis ir stabilesniais pinigy srautais, tac¢iau reikalauja kur kas aktyvesnio valdymo, didesniy
apyvartiniy 1é8y bei teisiniy niuansy ir jy komplikuotumo. Taip pat sveikoje rinkoje patiria
nuolatinj konkurencinj spaudima, dél kurio yra priversti atsinaujinti ar perzitréti taikomus
nuomos jkainius. Biury rinkos segmento konkurencingumas priklauso nuo bendros Salies
ekonominés situacijos ir jos ciklo bei regiono uzimtumo dinamikos administraciniame ir paslaugy
sektoriuje, taip pat sektoriui jtakg daro ir Salyje susiformave darbo jprociai bei jmoniy finansiné
padétis (Brett ir Schmitz, 2009).

Prekybinis NT (angl. retail). Prekybinis sektorius apima itin platy spektra NT objekty, pradedant
komercinéms patalpomis prekybinése gatvése, baigiant dideliais regioniniais prekybos centrais.
Tai kur kas didesnés rizikos segmentas, priklausomas nuo salies ekonomings situacijos, gyventojy
disponuojamy pajamy bei vartotojy pasitikéjimo lygio ir jy polinkio vartoti. Be kita ko, tai labai
lokacijos pozitriu jautri turto klasé, kuriai reikalingas didziulis Zmoniy ir / ar transporto srautas
su patogiu susisiekimu. Dél savo komplikuotumo ir reikalingy dideliy kapitaliniy investicijy i$
nuomininko pusés, pasizymi ilgesnémis sutartimis bei dazniau naudoja kombinuotos nuomos
kainodaros, susidedancios i§ bazinés nuomos kainos ir procentinio kintamo dydzio priklausomo
nuo nuomininko sugeneruotos apyvartos, modelj. Tai ekonominio pakilimo laikais leidzia turto
valdytojui dalintis pelng su prekybininku bei taip padidinti gaunamas efektyvias nuomos pajamas,
taciau krizés laikotarpiais gali smarkiai sumazinti valdytojo grynasias veiklos pajamas
(McMahan, 2006).

Industrinis NT apima gamybines ir sandéliavimo patalpas bei logistikos centrus. Segmento
sveikata priklauso nuo bendros Salies ekonominés situacijos, gamybos apim¢iy bei importo ir
eksporto srauty. Sis segmentas i§skirtinis tuo, jog jame vyrauja maZesnés spekuliatyvios statybos
apimtys, o projektai yra statomi individualiai kitos kompanijos, dazniausiai vieno nuomininko,
poreikiams. D¢l Sios priezasties sutartys biina kur kas ilgesnés nei biury ar prekybiniame
segmente, taciau tai didina tam tikro laipsnio rizika, kadangi projekte triiksta diversifikacijos, o
esant ilgesnéms nuomos sutartims nuomos kainos gali atsilikti nuo rinkos kainy poky¢iy (Brett
& Schmitz, 2009).

Viesbuciai — per laikg smarkiai valdymo pozitiriu pasikeitusi turto klasé. Anksciau viesbuciy
verslas buvo neatskiriama subjekto, kuris ir yra teisétas turto savininkas, dalis. Siais laikais fizinis
turtas daugiausia gali priklausyti vienam verslo subjektui, o veikla vykdyti (t. y. operuoti
vieSbuciu) — kitas rinkos zaidéjas. Tai itin rizikinga investiciné turto klasé, kadangi ji i visy turto
klasiy yra viena jautriausiy ekonominiams ciklams, o finansiné graza priklauso iS§imtinai nuo
viesbucio uzimtumo, kadangi operatoriai daznai nemoka net ir baziniy nuomos kainy (Diamonds,
2010).

28



2.1.1 Komercinio ir gyvenamojo nekilnojamojo turto panasSumai ir skirtumai

Norint geriau suprasti komercinio turto specifiSkuma pradzioje svarbu apzvelgti fundamentalius
komercinio ir gyvenamojo turto segmenty rySius bei esminius skirtumus, tai yra suprasti, kaip Sie du
segmentai skiriasi savo rizikos laipsniu, pajamomis bei turto graza. Nors segmentai turi bendry bruozy,
visy pirma abi klasés priskiriamos materialiajam turtui ir abi i§ esmés gali biiti naudojamos finansinés
grazos generavimui, kaip ir tai, kad abi turto klases veikia elementariosios ekonomikos jégos bei rinkos
désniai. Visgi egzistuoja tam tikri skirtumai, atskiriantys Sias turto klases. Toliau nagrinéjami Siy
segmenty panasumai ir skirtumai.

Visy pirma Gyourko (2009) pagrindinis miesto erdvinés pusiausvyros ekonominis modelis rodo, kad
esminiai biisto ir komercinio nekilnojamojo turto paklausos Saltiniai yra gana panasis. Anot jo,
kompensacinéje diferencijuotoje sistemoje Zemés kaina — tai pradinis jéjimo mokestis, kurj namy tkiai
ar jmonés turi sumokéti, kad galéty naudotis darbo rinkos sukuriamu nasumu ir lokacijos patogumais.
Norint patekti j didmiesc¢iy teritorijg su produktyvesniy firmy Klasteriais ar patrauklesniu klimatu reikia
mokéti didesng zemés verte. Kadangi Zzeme gali biiti pakeista naudos skirtumu, tiek gyvenamojo, tiek
komercinio turto kainos pasikeis, jei pasikeis vietinis produktyvumas ar infrastruktiira ir patogumai.

Taip pat tiek basto, tiek komercinio nekilnojamojo turto sektoriai turi ilgus, daugelj mety trunkancius
ekonominius ciklus, nors komercinio turto rinka yra kur kas nestabilesné. Kainos pokyc¢iy laikui bégant
savybés komercinio turto sektoriuje taip pat yra gana panasios j gyvenamojo turto sektoriy. Anot Case‘o
ir Shiller‘io (1989), kainos biina linkusios augti trumpuoju periodu, kadangi augimas kiekvienais metais
i§ inercijos skatina tolesnj jy augima, 0 nuosmukis — tolesnj kainy nuosmukj. Visgi per ilgesn] laikg
pastebimas jy grizimas prie ilgalaikio rinkos vidurkio. Gyourko (2009) susisteminti kity autoriy tyrimai
bei rezultatai taip pat parodé, jog kiekvienu procentiniu punktu per pastaruosius trejus metus daugiau
auges turtas, nei augo pajamas duodantis turtas per tg patj laikotarpj, ateinanéiy trejy mety laikotarpiu
maz¢jo 0,27 punkto, zinoma, visada atsizvelgiant j nacionalines sglygas ir vietos rinkos tendencijas bei
ypatybes. Kitas faktorius, jrodantis, jog buisto ir komercinio nekilnojamojo turto sektoriai fundamentaliai
panasis ir laikui bégant juda kartu — tai biury pastaty ir busty didmiesciuose kainy ir statybos sgnaudy
santykio palyginimas. Remiantis ,,Rosen-Roback* (1982) modeliu, vieno nekilnojamojo turto sektoriaus
pakilimai turéty atsispindéti ir kituose tos pacios vietos rinkos sektoriuose. Tuo tarpu skirtumas tarp
pardavimo kainy ir statybos sgnaudy atspindi dvi dedamasias — plétotojy pelno marza ir Zemés kaing.
Nors gyvenamojo biisto ir komerciniy pastaty plétotojy bendrosios pelno marzos, kurios $iaip jprastai
svyruoja nuo 15 iki 20 proc., gali dar skirtis, priklausomai nuo ciklo, modelio autoriaus teigimu, tikimasi,
kad zemés verté visgi bus pats nepastoviausias veiksnys, kadangi tai likutiné projekto vertés dedamoji.
IS kitos pusés, statyby sektoriuose naudojamos tos pacios medziagos ir darbo jéga, todé¢l $i koreliacija,
autoriy teigimu, nestebina, o kainos ir statybos sgnaudy santykio pokyc€ius pirmiausia galima aiSkinti
taip: kad pirmiausia jie atspindi numanomos zemés vertés pokycius.

Apzvelgiant kelis svarbiausius rinky skirtumus visy pirma galima is$skirti tai, jog komercinio turto rinka
vidutiniskai pasizymi kur kas didesniu kintamumu, o krizés akivaizdoje nominaliyjy turto kainy kritimai
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yra didesni nei gyvenamajame sektoriuje. Kitas svarbus aspektas — jog biisto rinkos yra gana lokalios, t.
y. Jog jos vertinimg ir bikle labiau lemia specifiniai konkreciy didmies¢iy veiksniai, kai tuo tarpu
komercinis nekilnojamasis turtas yra labiau nacionaliné rinka, kurioje beveik du trecdaliai vertés ir
grazos paaiskinami bendru ekonominiu poveikiu. Taip pat busto rinkos ypatumai lemia didesng rizikos
tikimybe, kad sektoriaus kainos atitols nuo fundamentaliy riby. Kaip pazymi ekonominiy burbuly
reiSkinius ir turto kainodaras nagrinéjantys autoriai, rinkos yra ir bus labiau linkusios j didelius kainy
svyravimus, kuriy nepateisina ekonominiai fundamentai, kuo bus didesnés prekiy transakcijy islaidos ir
ten kur vyraus sudétingesnis greitas turto ar prekés likvidavimas rinkoje. Abi Sios ypatybés gerai atspindi
nekilnojamojo turto rinka, o ypa¢ bisto sektoriy, kuriame dominuoja fiziniai namy tkiai. Komercinis
turtas Sioje vietoje, nors ne iSimtis, taciau pasizymi kur kas didesniu vertés objektyvumu, kadangi dazniau
remiasi loginiais grazos skai¢iavimais. Komercinio turto savininkai dazniausiai savo disponuojamuose
pastatuose nereziduoja, tad verslo ar investiciniais tikslais perkamame turte i§vengiama ekonominés
elgsenos klaidy, kadangi zaidéjai nejaucia spaudimo nei pirkti, nei parduoti, o turto kaing lemia tuo metu
vyraujantis pelningumo multiplikatorius. Taip pat didesnéje rinkoje komercinio turto likvidumg didina
galimybés turto objektus ar net visag NT portfelj perleisti REIT fondy rinkose. Kitas skirtumas tas, jog
del savo dydzio, specifiSkumo ir smarkaus rySio su pacia makroekonomine biikle komercinio turto
segmentas pasizymi ilgesniais vidutiniais vakansijos periodais, o kreditavimo jstaigos finansavima
vertina atsargiau bei taiko aukstesnj LTV (angl. loan to value, paskolos vertei santykis), trumpesn;j skolos
grazinimo terming ar aukstesnes paliikanas. Biitent dél $iy jvardinty priezas¢iy — kainy kintamumo lygiy,
vakansijy ir svertinio finansavimo skirtumy — esming takoskyra tarp iy dviejy NT sektoriy galima bty
jvardinti kaip kur didesn¢ komercinio sektoriaus rizikg (Hong, Scheinkman ir Xiong, 2008).

Ka tik nagrinétas komercinio turto ir gyvenamosios paskirties turto savybes, jy skirtumus ir teorija
panasiai iliustruoja lietuviy autoré B. Galiniené, iSskirdama tokias turto segmenty lyginamasias
charakteristikas (Galinieng, 2015).

3 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto charakteristikos (sudaryta autoriaus pagal Galiniene,
2015)

Charakteristikos Gyvenamosios paskirties turtas  Komercinés paskirties turtas
Rysys ,,kredito dydis-verté« Didelé¢ koreliacija Maza koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas

Priklausomybé nuo regioninés ekonominés

situacijos Maza Didele
Rizika Maza Didele
Pagrindinis rinkos operacijy tipas Pirkimas-pardavimas Nuoma
Galimybé pritraukti finansavima Palyginti didele Palyginti maza
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Remiantis lenteléje pateiktu Galinienés diferencijavimu galima teigti, jog autoré patvirtina anksciau
uzsienio autoriy apzvelgta teorijg. Visy pirma ji akcentuoja, kad gyvenamosios ir komercinés paskirties
NT i$ esmés skiriasi savo esmg bei tikslais, o pagrindiniu skiriamuoju bruozu galima laikyti operacijy
tipa, t. y. pajamy generavimo i§ komercinio turto iSskirtinumg. Anot autorés, vienu i§ komercinio turto
atributy yra laikomas turtas, kuris gali generuoti pajamas bei yra jsigyjamas investiciniais tikslais. Kitas
labiausiai $iuos du segmentus atskiriantis bruozas, autorés nuomone — kur kas didesné pastarojo
segmento rizika, kg patvirtina ir nagrinéta uzsienio autoriy literatiira. Vienas daugiau diskusijy
reikalaujantis aspektas yra autorés jvardintas mazesnis komercinio NT likvidumas, o tai paneigia
uzsienio autoriy teorijg, taCiau §j apsekta greic¢iausiai galima nagrinéti atsizvelgiant j du kriterijus: a) ar
turtas disponuojamas profesionaliy, ar fiziniy investuotojy; b) ar rinkoje egzistuoja jau minéti REIT
fondai, padidinantys komercinio turto likviduma didesnése rinkose; ¢) pacios vietinés rinkos likvidumas
(pvz.: biuras Londone likvidesnis uz biurg Rygoje).

2.1.2 Komercinio turto ir jo rinkos ypatybés

Komercinio nekilnojamojo turto rinka, kaip ir visa nekilnojamojo turto rinka placigja prasme, yra labai
heterogeniska, kadangi kKiekvienas turtas, kuris yra $ios rinkos produktas, yra unikalus, savitas ir kartais
i§ esmés skirtingas nuo kity lyginamyjy (Evans, 1995). Vartotojy pasirinkimas gali svyruoti nuo labai
plataus ir turéti daug pakaitaly, pavyzdziui, gyvenamojo busto rinkoje. Tuo tarpu komerciniame
industriniame segmente, kur, kaip jau apzvelgiama, vartotojy poreikiai daznai unikalesni, kokybiskai
aukStesni, 0 reikalaujami plotai tai paciai nuomai didesni — pasirinkimas gali baiti kur kas mazesnis.
Nekilnojamasis turtas yra ne viena prekeé, o pluoStas prekiy, kurios negali biiti nepriklausomai
jkainojamos ir pardavinéjamos viena nuo kitos. Sios turto klasés rinkos bei jos subrinkos turi biti
suprantamos ne tik kaip panaSiy produkty grupés, bet ir kaip grupés, viena kitos atzvilgiu turincios
artimus pakei¢iamumo atributus. DidZiulis industrinis turtas miesto periferijoje gali biiti lengvai
pakei¢iamas maZesniu, geriau pasiekiamu ar lengviau iSlaikomu turtu miesto centre, o naujos biury
patalpos pakeiciamos senesnémis vis dar kokybiSkomis ir pigesnémis patalpomis, priklausomai nuo
pirkéjy noro 18keisti vieno turto atributus j kitus.

IS kitos pusés, Sis rinkos heterogeniskumas salygoja ir jos neefektyvuma. Tai reSkia, kad nors preké yra
pakei¢iama alternatyvia preke su panasiais ar skirtingais atributais, taciau kiekvienas turto unikalumas
,teoriSkai* sglygoja, tai jog subrinkose yra tik keletas konkreciy rinkos dalyviy, o dél to sunku nustatyti
arba hipotetiskai nejmanoma nustatyta tikrosios turto vertés, kadangi pati rinka nustato tik turto kainos
ribas. Perteikiant kitaip, Evans‘o mintimis, ,,kiekvienas turtas yra unikalus, tiek turto pirkéjas, tiek
pardavéjas ieSko geriausios kainos, abiem rinkos dalyviams jtakq daro psichologiniai faktoriai, kaip ir
vyraujantis ekonominis ciklas, taip pat turto laikas praleistas atviroje rinkoje, bei konsultantai, bankai,
teisininkai ar kiti tretieji asmenys *“ (Evans, 1995). Taip pat aukstos komercinio turto transakcijy sgnaudos
ir su daugeliu faktoriy susije lokacijy pakei¢iamumo isStikiai mazina sandoriy apyvartuma, o tokiu biidu
rinkoje susidariusius pasiiilos pervirSius ar trikumus sunku eliminuoti. Kitas svarbus momentas, kurj
pazymi tiek Evans‘as (1995), tiek Galinien¢ (2015) — jog rinkoje teoriSkai disponuoti pilna ir tikslia
informacija, kuri reikalinga ir biitina kuo tikslesniam turto jvertinimui, yra praktiSkai nejmanoma dél to
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pacio kiekvieno turto unikalumo, galimo tikry ir registruoty kainy disbalanso bei turto jsigijimo sandoriy
perkant su turtu susijusj juridinj asmenj niuansy. Taip pat dél turto ilgaamziSkumo ir pakei¢iamumo naujo
turto pasiiila sudaro tik mazg dalj viso turto sandé¢lio, taciau yra bene vienintelis Saltinis, atsiliepiantis ]
naujausius vartotojy paklausos pokycCius rinkoje. Tai reiSkia, kad nors pirminé rinka ir yra visos
nekilnojamojo turto rinkos dalis, i$ kitos pusés tai tik savotiskas rinkos pogrupis, galintis veikti skirtingai
nuo bendrosios rinkos. Naujas turtas yra vienintelis turtas, galintis uzpildyti paklausa, dél to plétros rinka
yra labai nepastovi nedideliems paklausos poky¢iams ir bendra prasme turi aukStesnj kintamumo lygj
nei pati nekilnojamojo turto rinka (Ball, 2003).

Apibendrinant Coiacetto (2006) tiriamajj darba ,,Real estate development industry structure: is it
competitive and why?* galima teigti, jog jei teoriniu pozitiriu NT sektorius nickada negali bti priskirtas
tobulos konkurencijos rinkai dél savo heterogeniskumo ir tobuly Ziniy trikumo, tai i$ visy segmenty
gyvenamojo turto rinka tiek dél savo specifikos, tiek dél pakei¢iamumo galéty buti ar¢iausiai tobulos
konkurencijos rinkos bei beveik visados papulti j stiprios monopolinés konkurencijos rémus, kadangi
joje tiek plétotojai vienas apie Kitg zino daug, tiek pirkéjai turi prieigg prie informacijos apie produktus,
kainas, plétotojo/-y patikimuma, o pirminé rinka labai lengvai gali bati pakei¢iama antrine. Tuo tarpu
komercinio turto rinka gali pasizyméti polinkiu pereiti j kita svarstykliy puse. Zinoma, autoriaus
nuomone, rinkos efektyvumas priklauso nuo daugelio veiksniy — reguliavimo, auksty jéjimo kapitalo
reikalavimy, konkurencijos ir t. t. Sakykime, tam tikromis aplinkybémis rinka gali papulti ] monopolinés
konkurencijos rémus, o puikus to pavyzdys galéty biti biury centry rinka, kurioje daug profesionaliy
plétotojy, statanciy gana panasius tipo ir kokybés pastatus, kurie yra priversti rinkoje konkuruoti vienas
su kitu kaina, rinkodaros strategijomis, objekto lokacijos privalumais ir t. t. Visgi komercinio turto rinka
kartais gali papulti j oligopolijos rémus, dél ko vartotojas gali turéti i$ tiesy prastesnes derybines galias,
o tokiam pavyzdziui buty galima priskirti industrinj segmentg ar alternatyvyjj segmenta, kur statomi
brangiis, unikalls ir vienas ] kita maZai panaSus bei mazai pakei¢iamumo rinkoje turintys objektai, taiau
konkurencija tarp didziyjy plétotojy, jei nesudaromi antikonkurenciniai sandoriai, egzistuoja ir toliau.

Coiacetto ir Evans‘o teorija patvirtina ir Cohen (2013) darbas. Anot autorés, komercinio nekilnojamojo
turto rinka gali bati apibidinama kaip ypac heterogeniska, susidedanti i§ daugelio geografiniy ir antriniy
tam tikry sektoriy rinky. Autoré pazymi, kad Sioje rinkoje pastebimas centralizuotos prekybos triikkumas,
joje néra dviejy identisky objekty, o rinkos informacija ar duomenys apie sandorius dazniausiai yra riboti
ir visuotinai neprieinami. Autoré papildomai pastebi ir tai, jog komercinio turto rinkoje procesai ilgesni,
0 prekybos apimtys — zemesnés nei gyvenamajame sektoriuje.

Galiausiai, Galinienés (2015) teigimu, tiek komercinio turto tiek NT rinka bendrai neatitinka efektyvios
rinkos lygio ir tokios rinkos, kurig biity jprasta vadinti gerai organizuota. Anot autorés, NT rinkos
pasizymi sezoniSkumu ir cikliSkumu, prekiy nejudamumu, finansiniu komplikuotumu ir instituciniu
reguliavimu.
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2.2. Biury centry charakteristikos, samprata ir ypatybés

Biury centrai jau pacio komercinio turto sektoriuje uzima svarbig Vvieta ir yra vienas pagrindiniy plétotojy
ir investuotojy j NT klase turto segmenty. Kalbant apie patj biury centrg, daugeliui zmoniy tai grei¢iausiai
asocijuojasi su aukstu, stikliniu pastatu miesto centre, kuriame dirbanc¢ios verslo kompanijos ir jy
darbuotojai, suséde eilémis priesais kompiuteriy ekranus kiekvieng, diena kuria vis naujesnius produktus,
keiciancius pasaulj. Nors i§ pazitros biury funkcijos esmé trumpa ir aiski, iki $iol autoriai nesutaria dél
unifikuotos segmento savokos ir pavadinimo. Biury centrai, verslo centrai, biury pastatai,
administraciniai pastatai, tiek lietuviy tiek ir angly kalboje turi daug atitikmeny (angl. office center, office
building, office premises ir t.t.). Egzistuoja daugybé savoky ir Zodziy dariniy, apibréZianciy i$ esmés tg
pati dalyka. Kadangi skirtingi autoriai skirtingai jvardina ir apibrézia administracinés paskirties objektus,
visy pirma svarbu apibrézti patj biurg ir nustatyti, kas jeina j jo samprata:

e Biuras (angl. office) — patalpa, patalpy sistema ar pastatas, kuriame dirba tam tikros profesijos
asmenys ir kuris yra naudojamas komercinei veiklai vykdyti (Cambridge dictionary, 2021).

e Kaip iSskiria komercinj turtg ir biury pastatus nagrinéjantis akademikas Chopra (2015), biuras yra
administracinio biury pastato dalis. Biury paskirtis — uztikrinti bendravimo bei duomeny keitimosi
paslaugas, prie tuo paciu atliekant informacijos rinkimo, tvarkymo, saugojimo ir platinimo
paslaugas. Taip pat autorius sitilo trumpesnj apibrézima: biuras — vieta, kur vyksta verslo sandoriai
ir teikiamos profesionalios paslaugos (Chopra, 2015).

e Lietuvoje oficialiai neegzistuoja verslo centry ar biury centry sgvoka, vietoje to naudojama
administraciniy pastaty sagvoka, kuri Lietuvos techniniame reglamente ,,Statyby klasifikavimas:
administracinés paskirties pastatai” apibidinama taip: tai pastatai administraciniams tikslams
(bankai, pastas, valstybes ir savivaldybés jstaigos, ambasados, teismai, kiti jstaigy ir organizacijy
administraciniai pastatai) (2016 m. spalio 27 d. Nr. D1-713, Vilnius).

Kiti biury teorijg nagrinéjantys autoriai i$skiria pagrindines funkcijas ir charakteristikas, kuriomis turi
pasizymeéti Siandieninis biury paskirties nekilnojamasis turtas, jog jis galéty biti priskirtas
administracinio turto savokai. Visy pirma biuras turi sukurti fizing darbo vietg bei atitinkamos kokybés
darbo aplinka pirmiausia vadovaujancios grandies darbuotojams. Taip pat biury pastatas turi biiti
funkcionalus ir turéti technologiskai pazangia darbo aplinka, kuri buty tiek patvari ir saugi, tiek kartu
estetiSkai maloni ir lengvai prieinama kitiems kompanijos darbuotojams. Biurg turi bati nesunku
adaptuoti konkretiems jo naudotojy darbinés aplinkos ir technologiniams poreikiams. Daug démesio
turéty buti skirta ir pastato vidaus interjerui, tai ypa¢ taikoma pastato bendrosioms erdvéms, kurios yra
viesai prieinamos bei yra vienos is§ reprezentaciniy erdviy pastate (Lepkova ir Vilutiené, 2008). Tac¢iau
viena i§ pagrindiniy biury pastaty funkcijy turéty bati fizinés darbo erdvés ir vietos uztikrinimas, kurioje
darbuotojai galéty sklandziai jgyvendinti savo pareigas ir pasiekti kasdienius tiesioginio darbo tikslus.

Biury pastatus nagrinéjantis akademikas Safian‘as isskiria konkrecias 8 biury paskirties nekilnojamojo
turto charakteristikas ir jy subkategorijas (zr. 4 lentele), kuriomis turi pasizyméti Siuolaikinis biury
centras, atitinkantis $iy dieny vartotojy poreikius (Safian, 2013).
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4 lentelé. Pagrindinés 8-ios Siuolaikinio biury centro charakteristikos (sudaryta autoriaus, remiantis Safian, 2013)

Charakteristikos \ Subkategorija

Biury centro reprezentatyvumas ISorés dizainas, vidaus apdaila, atriumo dizainas, auksty
skaiCius, biury centro amzius

Biury centro valdymas Apsauga, prieziara, valymo paslaugos, komunalinés
paslaugos, kompiuterizuota pastato valdymo sistema (BMS)

Biury centro funkcionalumas Vieno auksto plotis, luby aukstis, planavimo efektyvumas,
kolony tankis, grindy apkrova

Biury centro paslaugos Sanitarinis mazgas, elektros ir telekomunikacijy paslaugos,

$ildymas, védinimas ir oro kondicionavimas (SVOK) bei
darbiné aplinka

Biury centro prié¢jimas ir cirkuliacija Lifty prieinamumas ir dizainas, automobiliy stovéjimo viety
skaiius ir atstumas nuo pastato, pastato pasiekiamumas

Biury centro lokacija Komerciniu poZzitriu i§vystyta vieta, patogus susisiekimas,
efektyvi vietos NT rinka, transporto priemoniy srautas

Biury centro darnumas ir ,,zalumas‘ Vidaus klimato kokybé, inovacijos, energetinis pastato
naudingumas, vandens kokybé

Biury centro patogumai ir paslaugos (angl. amenities) Biury centro aplinka, bankas, pastas ir prekybininkai, sporto

klubas, maitinimo paslaugos, vaiky dienos centras

Tolesni Safian’o tyrimai parodé, jog biury nuomininkai labiausiai vertina biitent biury centro lokacija bei
vienodai iSskiria funkcionalumo ir valdymo svarbg. Biury centro patogumai ir paslaugos, pri¢jimas ir
cirkuliacija, kaip ir biury centro reprezentatyvumas, buvo vertinami kaip vidutinés svarbos 8-iy
charakteristiky kategorijoje, o biury centro ,,Zalumas® ir darnumas kaip maziausig jtakg nuomininky
pasirinkimui darantys faktoriai.

Detaliau analizuojant vienos svarbiausiy charakteristiky — lokacijos — parametrus, Kaklauskas,
Zavadskas, Bardauskiené ir Dargis (2015) biury segmente iSskiria keturis tradicinius rajony tipus,
besiskiriancius vietos kokybe, savitumu ir fizinémis charakteristikomis.

e Centrinis verslo rajonas (CBD) pasizymi didziausia biury pastaty koncentracija metropolijos
zonoje bei daugumoje miesty dazniausiai susitelkes paciame miesto centre arba nattraliai
susiformavusiame verslo rajone. Iprastai $iose komercinése lokacijose jsikuria finansy ir
draudimo kompanijos, teisés firmos ar kitos institucijos, kurioms reikalingos aukstos kokybés
prestizinés biury paskirties patalpos;

¢ Priemiestiniai biury rajonai. biury decentralizacijos procesai, bei augantis transporto priemoniy
kiekiai skatino biury plétra uz miesto centro riby. Jvairiy dydziy priemiestiniai biurai daznai
lokalizuojasi pramoniniuose rajonuose, netoli greitkeliy sankryzy ar pagrindiniy prekybos centry
bei netankiai apgyvendintose gyvenamuosiuose rajonuose;

¢ Rajoniniai biurai — nedideli biury pastatai, daugiausia iSplétoti priemiesciuose, toli nuo centriniy
miesto rajony ir CBD verslo centry. Tokio tipo biurai taip pat gali biiti integruoti j rajoninius ar
regioninius prekybos centrus arba atskirus kitos paskirties pastatus;

o Verslo parkai — tai daugiafunkciniai kompleksai, susidedantys is keleto pastaty, skirty jvairiam
naudojimui: nuo smulkios gamybos iki administracinés paskirties patalpy. Dél savo dydzio ir
specifikos jie jprastai statomi priemiesciuose.

34



Toliau detaliau analizuojant biury centro architektiiros ir funkcionalumo charakteristikas galima daryti
prielaida, jog tai savotiSkas pamatas, leidziantis kompanijoms produktyviai vykdyti pagrindines
organizacijos vidaus veiklas kasdienése verslo operacijose. Atsizvelgiant j architektiirines ir funkcines
biury patalpy ir pastato savybes autoriai Meel’as, Martens’as, ir Van Ree’as, (2010) bei Haapakangas,
Hongisto, Varjo ir Lahtinen’as (2018) iSskiria $iuos biury tipus:

1. Biuras su uzdarais individualiais kabinetais (angl. enclosed office). Darbas $io tipo biury erdvéje
suteikia galimybiy darbuotojams dirbti nepriklausomai nuo kity bei susikoncentruoti j individualy darba.
Dauguma darbui reikalingy priemoniy yra darbo kabinetuose. Architektiirine prasme $is biury tipas
pasizymi biury i$sidéstymu pagal pastato fasada, todél taisyklingo planavimo biuruose kiekvienas
kabinetas turi turéti langa. Biury cirkuliacija vyksta koridoriais, kurie jungia skirtingas biuro zonas ir
kabinetus. Tokio tipo biurai, viena vertus, suteikia individualumo bei leidzia darbuotojams produktyviau
atlikti jiems priskirtas uzduotis, visgi, i§ kitos pusés, yra kritikuojami dél ploto iSnaudojimo
neefektyvumo bei Siais laikais brangaus jrengimo kasty ir mazesnio bendradarbiavimo skatinimo tarp
imonés darbuotojy, nebent kompanijoje yra taikoma ,,atviry dury kulttira®.

2. Biuro skaidymas 2-6 darbuotojy skyriais (angl. team room). Sis tipas skirtas darbuotojams ir
komandoms, kuriy veikla ir darbo uzduotys yra susijusios, panaSios ar reikalauja nuolatinio
koordinavimo. Darbo vietos planuojamos viename atvirame kabinete bei, priklausomai nuo kabineto
dydzio ir pacio biury pastato savitumy, su vienu ar keliais langais kabinete. Privatumo sumetimais darbo
vietos daZnai atskiriamos akustinémis sienelémis arba iSdéstomos palei vidaus siena/-as. Esant didesniam
biuro suskaidymui jrengimo atzvilgiu tai taipogi brangesnis biuras, tuo paciu pasiZymintis ir mazesniu
ploto utilizavimo lygiu.

3. Siais laikais jau tradiciniais tapusiuose atviro planavimo biuruose (angl. open office) darbo vietos
jvairiomis konfigiiracijomis kuriamos bendrose ir atvirose biuro erdvése. Tokio planavimo biuruose
darbo vietos kur kas reciau atskiriamos fizinémis pertvaromis, vietoje jy akustinio triuk§mo mazinimui
ir vizualinio darbuotojy privatumo pojiiciui sukurti dazniau naudojami akustiniai paneliai, mobiliosios
sienelés, ar Kiti baldiniai sprendimai. Atvirojo suplanavimo biuruose dirbantys asmenys dazniausiai
atlieka tiek savo individualias, tiek ir komandines uzduotis. Tokio planavimo biuro tipo tikslas bei
esminis privalumas — tai galimybé lanks¢iau prisitaikyti prie organizaciniy jmonés poky¢iy ir lengviau
igyvendinti planavimo bei darbo organizavimo pakeitimus, i§vengiant didesniy patalpy rekonstrukciniy
darbuy, taip jmonei sutaupant laiko ir finansiniy resursy. Sie biurai taip pat pasizymi didesniu biuro ploto
utilizavimo lygiu bei skatina didesnj darbuotojy tarpusavio bendravima, taciau daznai kritikuojami deél
mazesnio darbuotojy jgalinimo dirbti individualius darbus bei dél privatumo stokos, darbuotojams
kelianc¢ios tam tikry psichologiniy problemy. Pabréztina, jog atvirojo planavimo biury tipai papildomai
gali biiti skirstomi ] 3-jy dydziy kategorijas:

3.1. Mazas atvirojo planavimo biuras, pritaikytas 4-9 darbo vietoms.
3.2. Vidutinis atvirojo planavimo biuras, skirtas 10-24 darbo viety kolektyvui.
3.3. Didelis atvirojo planavimo biuras, skirtas 24 ir daugiau darbuotojy turin¢ioms kompanijoms.
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Pastaruoju metu, o ypa¢ pandemijos kamuojamame pasaulyje, populiaréja lankstaus suplanavimo biury
tipai su patalpomis, skirstytomis pagal organizacines veiklas, i§ kuriy reikSmingiausi $ie du:

4. Lankstaus suplanavimo biuras, veikiantis ,karS$tyjy kédziy“ (angl. hot desk) principu, kuriame
darbuotojams néra priskirty dedikuoty fiziniy darbo viety. Vyrauja atvirojo planavimo isdéstymas,
jrengtos atskiros erdvés individualiam darbui ar telefoniniams pokalbiams bei suplanuoti susitikimy
kambariai ir atskiros laisvalaikio bei socializacijos zonos. Dirbant tokio tipo biure darbuotojams néra
galimybiy personalizuoti darbo vietos, kadangi vienu stalu gali naudotis keli, o gal net ir keliolika kolegy.

5. Kombinuotas biuras, dar vadinamas judriu biuru (angl. agile office). Tai suplanuotos asmeniniam ir
komandiniam darbui pritaikytos biuro erdvés. Darbo organizavimas §io tipo biure néra grieztai
nustatytas, galima rinktis darba atskirame kabinete arba atvirojo suplanavimo patalpoje. Papildomas
démesys skiriamas atskiroms patalpoms, kurios skirtos projekty komandoms, kai projekto metu viena
komanda naudojasi vienu konkre¢iu kambariu, bendriems susitikimy kambariams ir darbuotojy
laisvalaikio zonoms. Tai vienas i$ labiausiai populiaréjanciy biury tipy pasaulyje, uZztikrinantis ir
skatinantis tieck komandinj darba, tiek jgalintis darbuotojus atlikti savo individualias bei susikaupimo
reikalaujan¢ias uzduotis. Tiesa, tokio tipo biuro jrengimas brangesnis, ir neretai vienam darbuotojui
tenkantis biuro ploto santykis — didesnis nei atvirojo suplanavimo biuro atzvilgiu, taciau kur kas mazesnis
uz individualiy kabinety sistemos.

Svarbu paminéti, kad skirstant biurus pagal tipus jie gali biiti komponuojami tarpusavyje. Siam konceptui
labiausiai tinkamas jau jvardytas 5-asis biuro tipas. Tokiu atveju biuro suplanavimas susideda i$ skirtingy
biury erdviy — atviro planavimo darbo zony bei privaciy individualus darbo patalpy. Biuro patalpos
papildomai planuojamos taip, kad jose buty uztikrintos ir kity funkcijy patalpos, t. y. priémimo,
laisvalaikio erdvés, jvairaus dydzio susitikimy kambariai, techninés bei sandéliavimo patalpos. Daugelio
autoriy ir NT konsultanty nuomone, atviro suplanavimo biurai pasizymi triuk§mu ir privatumo stoka, o
Sie veiksniai daro jtakg bendrai darbuotojy emocinei ir fizinei biklei, 0 tai atsiliepia tarpusavio
santykiams bei darbo rezultatams. Biitent dél Sios priezasties svarbu numatyti funkciskai nesusikertanéias
erdves, jgalincias darbuotojus dirbti individualiai, bei atskirai, skirtas darbuotojy socializacijai ir poilsiui.
Taip pat daugéja decentralizuoty komandy, todél bitina sukurti aplinkas, kuriose be didesniy keblumy
galéty dirbti projektinés ,,ad-hoc* komandos (Haapakangas et al. 2018).

Galiausiai, pastaruoju metu visame pasaulyje populiaréja dar vienas biuro tipas — bendradarbystés erdvés
(angl. coworking space). Sios erdvés vis labiau jsitvirtina tiek tarp savarankisky ir laisvai samdomy
darbuotojy, dirbanc¢iy kiirybinése verslo industrijose, tiek tarp jvairiy verslo sektoriaus kompanijy, kurios
Sias erdves renkasi kaip laiking ar net nuolating darbo aplinka, sieckdamos kasty optimizavimo ir veiklos
lankstumo. Bendradarbystés erdvés paprastai susideda i$ pilnai baldais apstatyto atvirojo ar uzdarojo
planavimo biuro, kuriame yra ir konferencijy salés, privatiis kabinetai, virtuviy ir laisvalaikio zonos bei
»karStyjy kédziy“ zonos. Bendradarbystés centro operatorius jo naudotojams, be erdvés ar kabineto
nuomos, taip pat teikia tokias paslaugas kaip prieiga prie spartaus interneto, korespondencijos priémimo,
mokymy organizavimas ir kt. (Robelski, Keller, Harth ir Mache, 2019).
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Biury charakteristikos apzvalgos pabaigoje svarbu trumpai apzvelgti biury rinkos dalyvius, veikiancius
Sioje heterogenisSkoje sistemoje. Biury rinkoje, analogiskai kaip ir nekilnojamojo turto, DeLisle (2010)
nuomone, galima isskirti Siuos pagrindinius proceso dalyvius: tai patalpy tiekéjai, patalpy naudotojai bei
patalpy tarpininkai, dar apibtidinami kaip infrastrukturos teikéjai. Kaip pavaizduota 6 pav., $iy procesy
dalyviy rolés viena su kita persidengia, taip sukurdamos biury centry rinkg. JUos Visus sieja nuosavybés
teisés perdavimas ar teisés naudotis turtu uz tam tikrag ekonomine naudg perdavimas. Tuo paciu
kiekvienoje kategorijoje yra keletas dalyviy segmenty. Kai kurie i$ $iy dalyviy yra tiesiogiai susij¢ su
rinka, o kai kurie — netiesiogiai. Patalpy tiekéjy kategorija apima tuos, kurie veikia erdvinéje rinkos
puséje — tai plétotojai, rangovai, architektai ir t. t., ir tuos, kurie veikia kapitalo rinkoje — investuotojai,
bankai, brokeriai. | patalpy naudotojy kategorijg patenka tie dalyviai, kurie tiesiogiai naudojasi tiekéjy
sukurtu plotu, patalpomis — savininkai, nuomininkai bei tie, kurie patalpomis naudojasi netiesiogiai —
pirkéjai, klientai, interesantai. Naudotojai moka uz prekes ir paslaugas, kurios suteikia galimybe naudotis
tam tikrais objektais. Be to, netiesioginiai vartotojai apima kaimynus, bendruomeng ir visuomene
apskritai bei kartu formuoja bendra miesto forma, kurig sudaro biury plétros projektas. Tuo tarpu patalpy
tarpininkai ir infrastruktiiros teikéjai ne visada veikia tiesiogiai nekilnojamojo turto srityje, tac¢iau daznai
daro didele jtakag NT aplinkai apskritai, ypa¢ atskiry sklypy naudojimui. Jie gali apimti vyriausybinius
subjektus, suteikian¢ius patogumus ir paslaugas, taip pat tuos, kurie kuria reguliavimo aplinka, kurioje
veikia visas nekilnojamasis turtas ir komercinio turto bei biury segmentas.

Patalpy
naudotojai

Patalpy Patalpy
tiekéjai tarpininkali

6 pav. Pagrindiniai biury rinkos dalyviai (sudaryta autoriaus remiantis DeL.isle, 2019)

Apibendrinant glaustg biuro sampratos ir charakteristikos teorijg galima teigti, jog pagrindinis prioritetas
biuro paskirties patalpy teorijoje teikimas fizinéms daikto savybéms, kurios apibrézia tiek patj biura, tiek
jo lokacija, tiek pacig turto kaip visumos funkcijg ir jo kokybinj klasifikavimg. Paskirties sampratoje
egzistuoja suvokimas, jog biury centrai kyla i§ administracinés veiklos savokos ir turi tarnauti batent Sios
srities specialisty ir Sios srities darbo pobiidzio tikslams bei palaikyti ir tuo paciu skatinti darbuotojy
galimybes efektyviai atlikti pagrindinius su jy veikla susijusius kasdienius darbus.

2.2.1 Biury tipai ir klasifikavimas

Kaip nurodyta lietuviy kalbos zodyne, ,klasifikacija (lot. klassis — grupé + facio — darau) — tai kurios
nors risies objekty, daikty, reiskiniy, procesy, sqvoky skirstymas j susijusias klases, jy skyrius ar grupes
pagal kuriuos nors bendrus pozymius, biidingus vienai ar kitai gamtiniy, visuomeniniy objekty ir
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reiskiniy grupei * (Lietuviy zodynas, 2009—2021). Tapo jprasta, kad daugelis verslo produkty, jy procesy
ar paslaugy yra klasifikuojami bei vertinami pagal tam tikras kokybines sistemas ar jy standartus, 0 biury
centrai Siuo atveju — ne iSimtis. Biury pastaty klasifikavimas yra svarbus kriterijus, parodantis ir
atspindintis pastato reprezentatyvuma biury centry rinkoje, taiau, skirtingai nuo kity klasifikavimo
pavyzdziy, kur numatyti aisktis vertinimo kriterijai, biury rinkoje vertinimas iki Siol patenka j savotiska
,pilkaja zong*. Pacig pradzig biury pastaty kokybiniam vertinimui davé JAV ir pasaulyje gerai zinoma
BOMA (angl. Building Owners and Managers Association) organizacija, suformulavusi ir pristaciusi
Siuo metu gerai zinomas A, B ir C klasés kategorijas bei jy vertinimo kriterijus. Taciau prieSingai BOMA
sukurtai ir gerai zinomai pastaty ploto matavimo metodikai (angl. BOMA Standards), biury klasés
standarto vertinimui organizacija nenustaté vieningos biury klasifikavimo metodikos bei leido traktuoti
klasifikavimo metodika kaip patariamaja. Dél Siy priezasCiy daugelyje Saliy, jskaitant ir Lietuva,
susiformavo tam tikri vertinimo skirtumai bei improvizacijos. IS kitos pusés, tam tikri metodikos
vertinimo Kriterijai yra ganétinai dviprasmiski ar reliatyvis, todél remtis vien metodiniu vertinimu nebiity
pakankamai tikslu ar logiska. Papildomos sumaisties jnes¢ kategorijy improvizacijos, kadangi kai kurios
organizacijos papildomai iSskiria A+, B+ klases, o, remiantis lietuviy autoriy monografija, tarptautiniame
vertinime turéty bati iSskiriamos A1, A2, B1, B2, Cl1, C2 ir D kategorijos (Kaklauksas et al, 2015).

Jau aprasytoje BOMA metodikoje biurai skirstomi j tris verslo klases — A, B ir C bei grupuojami  dvi
bazes — metropolijos ir tarptauting. Tai reiskia, jog lyginimo tikslais biuro patalpos suskirstytos j tris
klases pagal vieng i dviejy alternatyviy baziy. Sios klasés rodo subjektyvy pastaty kokybés vertinima,
kuris atspindi Kkiekvieno pastato konkurencinguma pritraukiant analogiskos klasés nuomininkus.
Veiksniy, jskaitant nuoma, pastato lokacija, apdaila, inZineriniy Sistemy standartus, pastato paslaugas ir
patogumus bei bendra rinkos lygj derinys naudojamas kaip santykiné vertinimo priemoné. Metropolijos
baz¢ naudojama pavienése biury rinkose, tuo tarpu tarptautiné bazé pirmiausia skirta investuotojams
orientuotis tarp daugelio didmiesciy rinky.

Kaip jau minéta, BOMA vertinime galima aptikti daug dviprasmybiy ir ,,pilkyjy zony*, kelianc¢iy NT
profesionaly diskusijas. Vienas i§ daugiausiai diskusijy kelianc¢iy kriterijy — tai biury pastaty patogumai
ir paslaugos (angl. amenities). Remiantis BOMA rekomendacijomis, pastato patogumai turi apimti
paslaugas, kuriy buvimas biury pastate tiesiogiai tarnauty jame dirban¢ioms jmonéms ir jy darbuotojams,
Kitaip tariant, to pastato nuomininkams. Prie pana$iy paslaugy galéty biti priskirti jau minéti maitinimo
operatoriai, kopijavimo centrai, bankas, sporto ir sveikatingumo centrai, vaiky priezitiros jstaigos ar kitos
panasios paslaugos. Kitaip tariant, diskusijg provokuoja tai, kad vertinime suponuojama ] patogumus,
teikiamus butent konkreciame pastate, 0 ne jo apylinkése, kuriose paslaugy infrastruktiira gali visiskai
patenkinti nuomininky poreikius. Po Siuo kriterijumi taip pat dalinai patenka ir tokie veiksniai, kaip
pastate naudojamy medziagy kokybe¢, techninés jrangos ir apdailos ergonomika bei architekttrinis
pastato dizainas. Tuo tarpu rinkoje lengvai prieinamos paslaugos, tokios kaip prieiga prie metro sistemos
arba artumas iki parko ar prekybos centro, paprastai atsispindi visuminiame biury rinkos kokybés
vertinime, todél tai automatiSskai tampa rinkos rodikliu, turin¢iu jtakos visiems toje rinkoje esantiems
biury centrams. Galiausiai, konkretaus pastato klasés vertinimui jtakos gali turéti ir kokybinis artumas,
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palankiai arba nepalankiai skiriantis pastata nuo kity rinkoje esanciy pastaty — ,,flagmany®, taip
leidzianciy Siek tiek ignoruoti objektyvius vertinimo kriterijus.

Populiariausioje metropolijos bazéje biurai dazniausiai vertinami pagal 13 iSpléstiniy kriterijy, klases
skirstant j jau minétyjy A, B ir C klasiy biury pastatus. Kickviena i$ Siy klasiy bei jai priskiriami atributai
apzvelgiami toliau tekste.

Tv v

A Klasés centrai — prestiziSkiausi pastatai, turintys daugiausiai patogumy ir esantys geriausiose miesto
lokacijose. Jprastai tai vietos rinkoje patraukliausi pastatai, pastatyti moderniausiais statybos metodais ir
naudojant tik auksciausios kokybés medziagas. Papildomai $ie pastatai pasizymi profesionaliu valdymu,
geru susisiekimu ir jprastai jsikuria gerai matomose ar dideliu pravazumu pasizyminciose gatvése. Dél
savo isskirtinés kokybés A klasés pastatai paprastai nuomojami patikimiems ir finansiskai stabiliems
nuomininkams taikant konkrecioje rinkoje auks$¢iausius nuomos tarifus. Esminiai vertinimo kriterijai
pateikiami 5 lenteléje.

5 lentelé. Esminiai A klasés biury centry Kriterijai (sudaryta autoriaus, remiantis BOMA, 2012)
e Daugiaaukstis pastatas centriniame verslo rajone. e Svarbas aplinkosaugos sprendimai. Vertinamas

Dazniausiai tai savo rinkos flagmanai, su iSskirtinio sertifikavimas ir pastate taikoma atsakinga tvarumo
dizaino architektiira. Funkcionalus ir gero dydzio praktika.

auksto Suplanavimas, kad tame paéiame aukste galétq o Uztikrinama fiziné apsauga visg parg — valdoma
apsistoti vienas arba keli nuomininkai. prieigos sistema, stebima kameromis. Mazesniems arba

e  Auksciausio lygio bendryjy erdviy ir nuomininky biuro atokiose vietovése esantiems pastatams, veikia j&jimo
patalpy apdaila. kontrolés sistema, taip pat signalizacija su nuotolinio

o Naujos statybos arba neseniai renovuotas pastatas. stebéjimo funkcija.

e Gerai zinoma vieta, turinti patogiag susisieckimo. e Automobiliy stovéjimo aikStelé — vietos atZzvilgiu
infrastruktiirg, daZniausiai centrinis verslo rajonas pakankamos talpos automobiliy stovéjimo aikstelé
(CBD) arba jo gretimybés. pastato nuomininkams ir lankytojams. Taip pat

e Pastatas valdomas ir prizilirimas profesionalaus numatomos saugomos dviraCiy saugyklos ir elektriniy
valdytojo, uztikrinandio saugy ir savalaikj pastato transporto priemoniy jkrovimo stotelés.
eksploatavimg. e Nuomininky paslaugos — taikoma centralizuota

e Zinomi ir finansidkai stabiliis bei tuo pa¢iu savo paslaugy ir administravimo sistema, jskaitant
nuomojamu plotu didesni nuomininkai. maksimaly atsakymo laikg, teikiamos konsjerzo

e  Konkretioje vietos rinkoje auk3¢iausi nuomos tarifai ir paslaugos, yra konferencijy bei treniruokliy centras,
stiprus saves pozicionavimas rinkoje (angl. market isikiirg keli maitinimo operatoriai ir | paslaugas
presence). orientuota maZzmeniné prekyba, pvz., savitarnos

e Pazangiausios inZinerinés sistemos, atitinkancios parduotuve, kavinés / maitinimo  jstaigos tipo
Siuolaikinius rinkos standartus — automatizuota restoranai, cheminio valymo paslaugos, bankomatas ir
mechaniné, elektros ir saugos bei apsaugos sistema belaidis internetas. Vieno nuomininko pastaty (angl.
(BMS). stand alone), kurie néra miesto centre, nuomininkams

paslaugas teikia maisto operatorius, kuris aukstesnis nei

e Pakankamas lifty skaiCius, atsizvelgiant ] pastato : ! '
rinkos vidurkis.

auksty bei dirbanciyjy skaiciy.

B Kklasés centrai — Zemesnio kokybinio lygio nei A Klasés pastatai. Paprastai tai Siek tiek senesni,
profesionaliai valdomi ir patikimus nuomininkus turintys biury centrai. D¢l Sios priezasties B klasés

v —

kokybinio lygio. Taip pat tai gali biiti ir nauji pastatai maziau reprezentatyviose miesto lokacijose. Sios
klasés biury pastatai paprastai turi kokybiska fasado apdaila, geras, bet ne pazangiausias inZinerines
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sistemas bei vidutinés kokybés vidaus apdaila. Sie pastatai statomi kur kas platesniam vartotojy ratui uz
vidutines nuomos kainas konkrecioje biury rinkoje. Esminiai Kriterijai pateikiami 6 lenteléje:

6 lentelé. Esminiai B klasés biury centro kriterijai (sudaryta autoriaus, remiantis BOMA, 2012)

e Senesnés statybos, taciau vis dar geros buklés pastatas. e  Vidutinés nuomos kainos.
e Nebatina CBD lokacija. Dazniausiai tai patogi lokacija e  Senesnés technologijos, létesni liftai nei kad A klasés

metropolijoje arba jos prieigose. pastatuose.
e Tvarkingas ir vis dar moderniai atrodantis fasadas bei e  Fiziné apsauga tik darbo valandomis.
kokybiska vidaus apdaila. e BREEAM, LEED sertifikavimas néra butinas, ta¢iau
¢ Nemoderniausios, ta¢iau geros inzinerinés sistemos. pageidautina atsakinga tvarumo praktika.
e Profesionalus valdytojas, taiau nebitina, jog jis bity e  Vidutiniskai iSplétota pastato paslaugy infrastruktira.
fiziskai tame paciame pastate. e  Pritaikytas didesniam skaiCiui nuomininky, taciau
e  Biury atzvilgiu funkcionalaus planavimo. vidutinis nuomininko dydis maZzai skiriasi nuo rinkos
vidurkio.

C Kklasés centrai — Zzemiausia tinkamy naudoti biury pastaty klasé rinkoje. Sie biury pastatai jprastai
senesnés statybos bei gali biiti maziau pageidaujamose gatvése, senesnése ar maziau i$sivysciusiose
miesto vietovése. Siuos pastatus iSskiria senesné, maziau patraukli architektiira bei ribota paslaugy
infrastruktiira ir pasenusios inzinerinés sistemos. Dél $iy priezas¢iy C klasés biury pastatai nuomojami
mazesnémis uz rinkos vidurkj kainomis bei gali biti maZesnio likvidumo ir analogiskai turéti aukstesnius
nei rinkos vidurkis vakansijos lygius. Neretai Siems pastatams reikalinga renovacija, nors tam tikrais
atvejais ji gali buti labai komplikuota ir net negalima. C klasés pastato fasady sienos, o taip pat ir
mechaninés, elektros, saugos bei apsaugos sistemos paprastai fiziskai pasenusios, o apdailos kokybé
daznu atveju — zemesnio nei rinkos standartai lygio. Pastatai labiau tinkami nuomininkams, kurie ieSkosi
trumpalaikés funkcinés erdvés uz zemesne nei rinkos vidurkis nuomos kaing. Esminiai Kriterijai
pateikiami 7 lenteléje:

7 lentelé. Esminiai C klasés biury centro kriterijai (sudaryta autoriaus, remiantis BOMA, 2012)

e Senesni biury pastatai. e Néra fizinés apsaugos arba saugos sistemy.
e Isikiir¢ maziau patraukliose gatvése ar senesnése e Paseng liftai arba jy néra.
miesto dalyse. e  Pastatams reikalingas kapitalinis remontas.
e  Aukstesnis uz rinkos vidurkj vakansijy lygis. e Pasenusios inzinerinés sistemos.
e Maziau patraukli ar pasenusi pastato architektiira. e Nuomos kainy lygis Zemesnis uz rinkos vidurkj.
e Ribota vietos ir paslaugy infrastrukttra. e Nesertifikuotas pastatas, neturintis tvarumo
e Limituotas, nepatogus, automobiliy parkavimas. sprendimy.

e Daug nuomininky su trumpo laikotarpio nuomos
sutartimis.

BOMA tarptautinés bazés vertinime biury pastatai papildomai skirstomi j investicinius, institucinius ir
spekuliatyvios klasés objektus. Sis skirstymas daugiau aktualus profesionaliems investuotojams bei NT
ir draudimo fondams, perkantiems pastatus investiciniais tikslais, jis padeda orientuotis globalioje
rinkoje. Trumpai apZvelgti ir apibendrinti tarptauting baze galima taip:

e Investicinis biury pastatas. Investicinés kokybés biury pastatai yra unikalis savo vieta
geriausiose pasaulio didmieséiy rinkose. Siy pastaty architektiirinis dizainas, statybos kokybe,
profesionalus pastato administravimas ir priezitira uztikrina tvirta padétj net ir valdytojams
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nepalankioje nuomininky rinkoje. Tai pastatai, kurie iSsiskiria ne tik savo vietos rinkoje, bet ir
tarptautinéje erdvéje. Bendraja prasme tai preciziskas pastatas su moderniausiomis inzinerinémis
sistemomis, nekvestionuojama iSorés ir vidaus apdaila, iSplétota paslaugy infrastrukttra bei
atitinkamo statuso, dydzio bei sandaros nuomininky struktiira, i$ kuriy bent vienas ,,inkarinis*,

¢ Institucinis biury pastatas. Institucinés kokybés lygio biury pastatas yra pakankamo dydzio tam
kad, patraukty dideliy, nacionaliniy ar tarptautiniy investuotojy démesj. Sie pastatai yra gerai
suprojektuoti ir kokybiskai pastatyti, taciau néra skaitomi nekvestionuojamais rinkos
,flagmanais®. Jprastai tai dideli savo uzimamu plotu biury pastatai, nors daznu atveju esantys
antrinése didmiesciy teritorijose, taciau visada turintys stabilig ir rentabilig nuomininky bazg.

e Spekuliatyvus biury pastatas. Spekuliatyvis pastatai atkartos to laikotarpio populiarius
architektiiros ir jrengimo sprendimus, taciau nebus niekuo isskirtiniai savo jrengimu ir medziagy
kokybe. Jie visada labiau orientuoti j funkcionaluma, o ne j iSskirting architekttra ar vidaus
patalpy dizaing. Nuomininky sandara yra ganétinai plati, 0 ,,inkarinio* nuomininko néra arba
procentine iSraiSka jis néra reikSmingas. Tokio tipo pastatams norint pritraukti instituciniy
investuotojy démesj reikia bati atitinkamo dydzio, lokalizuotis i$sivys¢iusiose ekonomikose ir
efektyviose vietos biury rinkose bei sitilyti gera pelningumo norma.

Lietuvoje susiformaves savitas biury pastaty klasifikavimas, kuris kai kuriais atvejais gali stipriai skirtis
nuo BOMA kriterijy. IS vienos pusés, Lietuvos biury rinkoje taikyti BOMA metodologija biity sudétinga,
nes joje apibrézta A klasés lygi pasiekti vietos rinkoje biity sunku. D¢l Sios priezasties ,,lietuviska™ A
klasés lygio kartelé tikslingai nuleista, o prie§ gera deSimtmetj rinka apskritai buvo linkusi vadovautis
gradavimu nuo rinkos ,,flagmano®, kai auks¢iausio lygio pastatas rinkoje buvo traktuojamas kaip
atitinkantis A klasés reikalavimus ir lyginamasis atspirties taskas. IS esmés, atsizvelgiant | visus
ekonomikos ir biury rinkos i$sivystymo skirtumus, tai atitiko BOMA sitiloma metodikos logika. Visgi
kaip didZiausig problemg bty galima jvardinti pacios vietinés rinkos atZvilgiu nestandartizuotg pastaty
reitingavimo sistemg. Nepaisant santykinai nedidelés rinkos, Lietuvoje veikia keletas respektabiliy NT
konsultaciniy agentiiry, kurios analitikos tikslais kaupia, analizuoja bei vertina vietinés rinkos objektus,
o kai kurios yra susikiirusios savo individualig vertinimo sistema ir klasifikavimga.

e Ober Haus* konsultacijy agentiira Savo moderniy biury centry analizéje klasifikuoja pastatus j
A ir B klases.

e _Inreal” ir ,,Real Game* konsultacijy agentiiros savo biury rinkos vertinime naudoja A, B1, B2
klasés kategorijas.

o Newsec“, ,,CBRE", ,,Colliers* skirsto pastatus j A, B ir C kategorijas remdamiesi ~17 kriterijy,
1§ kuriy 14 ir daugiau taSky surinkes pastatas vertinamas kaip A, bent 10 tasky surinkes — kaip B
ir maziau kaip 10 tasSky surinke pastatai priskiriami C kategorijai ir ] moderniy biury rinkg néra
jtraukiami bei figtiruoja atskiroje apskaitoje.

Galima matyti, jog pagrindinius vertinimo fundamentus biury centry klasifikavime, kaip ir ankstesniame
skyriuje, apibrézia fizinés daikto savybés — statyba ir vieta. Klasifikavimas — svarbus jrankis tiek biury
centry plétotojams, konkuruojantiems dél nuomininky démesio rinkoje, tiek patiems nuomininkams,
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ieSkantiems geriausiai finansinius ir kiekybinius poreikius atitinkancio pastato, galiausiai, instituciniams
zaid¢jams, pasaulyje ar regione ieSkantiems fondo rizikos ir pelningumo strategija atitinkanciy pastaty,
bei komercinio turto analitikams ir konsultantams, grupuojantiems ir vertinantiems biury centry rinkoje
veikianciy pastaty informacija.

2.2.2 Biury centry nuomos struktiiros ir disponavimo teisés

Investuodami j nekilnojamaji turta, investuotojai jgyja ir tam tikry teisiy: teis¢ kontroliuoti, uzimti,
statyti, tobulinti, i¥naudoti, jkeisti, inuomoti ir parduoti nekilnojamajj turta. Sios nekilnojamojo turto
nuosavybés ir valdymo teisés gali buti apibréztos jvairiais budais, tai yra egzistuoja jvairiy rasiy
pretenzijy” j nekilnojamajj turtg, kuriomis realiai ir prekiaujama nekilnojamojo turto rinkoje. Tiksliau,
Sios teisés yra iSreiSkiamos turtiniais santykiais bei nuosavybés teisémis ] turta. Nekilnojamojo turto
rinkoje disponavimas turtu dazniausiai apibréZiamas nuosavybés teise arba nuomos santykiais, o Sie
santykiai reglamentuojami Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (CK), pagal kur;j:

e nuosavybeés teisé — ,,tai teisé savo nuoziiira, nepazeidziant jstatymy ir kity asmeny teisiy ir
interesy, valdyti, naudoti nuosavybés teisés objektq ir juo disponuoti* (CK 4.37). Tai reiskia, jog
turtu disponuojantis fizinis ar juridinis asmuo taip pat turi teis¢ perduoti kitam asmeniui visg
nuosavybés teisés objekta ar jo dalis arba suteikti galimybe juo naudotis panaudos arba nuomos
pagrindais;

e nuomos sutartis CK jvardijama kaip nuomos santykiai, apibréziami pagal nuomos sutartj, ,, kai
viena Salis (nuomotojas) jsipareigoja duoti daiktg kitai Saliai laikinai valdyti ir naudotis juo uz
uzmokestj, o kita salis (nuomininkas) jsipareigoja mokéti Sj nuomos mokestj* (CK. 6.477). Taip
pat nuomotojais gali buti ne tik iSnuomojamo daikto savininkas, ta¢iau ir asmenys, kuriems teise
iSnuomoti svetimg daiktg suteikia jstatymai, ar to daikto savininkas. Tuo tarpu ilgalaiké nuoma
apibréziama kaip daiktiné teis¢ naudotis kitam asmeniui priklausanciu Zemés sklypu ar kitu
nekilnojamuoju daiktu nebloginant jo kokybés bei neatliekant veiksmy ir darby, kurie i§ esmés
padidinty nekilnojamojo daikto verte, iSskyrus atvejus, kai tam gautas teiséto daikto savininko
sutikimas (CK 4.165).

Kitaip tariant, jei nuosavybés teisé, kuri anglosaksiskoje bendrosios teisés jurisdikcijoje vadinama
,.freehold bei reiSkia ,laisvaja nuosavybe®, yra absoliuti nuosavybeés teisé valdyti turta, tai nuomos
santykiuose Sios absoliucios teisés valdytojas $ias teises nustatytam ribotam sutarties laikui perleidzia
Kitai Saliai. Nuomos sutarties trukmés gali varijuoti jvairiais terminais, pradedant nuo trumpalaikés 1-0s
dienos nuomos sutarties, vidutinés 5-eriy mety nuomos sutarties ir baigiant 99-iy mety ilgalaike nuomos
sutartimi. Nors, viena vertus, kaip apibrézia EUROSTAT (2017), trumpalaikés ir vidutinés trukmés
nuomos kontraktai, visiSkai nesuteikiantys teisés kontroliuoti nuomojamo turto, geriausiai apibtdina
batent nekilnojamojo turto ploto nuomos rinkg (angl. space market) ar nekilnojamojo turto naudojimosi
nuomos rinkg, kurioje tokio tipo nuoma ir jos prekyba (pvz., subnuoma) yra laikoma ,,ploto nuomos
rinkos*, o ne ,,turto rinkos“ (angl. asset market) dalimi. Kita vertus, ilgo laikotarpio Zemés ar pastaty
nuoma suteikia beveik visiska turto valdyma ji disponuojanciam asmeniui ir i§ esmés gali biiti prilyginta
turto nuosavybes jsigijimui.
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Visgi nuoma ploto nuomos rinkoje retai trunka ilgiau nei 10 mety. Ji daznai apima tik dalj pastato ar dar
mazesng dalj turto bei jprastai neapima kapitaliniy remonto ar rekonstrukcijos teisiy ir pareigy, kylanciy
i§ turto nuosavybés teisés. Nuomos sutartys nuomos rinkoje jprastai remiasi j periodinius patalpy
naudotojo nuomos jmoky mokéjimus, neskaitant pradiniy depozitiniy mokéjimy, o tai nuomininkui
leidzia iSvengti dideliy kapitaliniy investicijy ir dideliy sumy ,,j8aldymo* bei leidZia finansinj kapitalg
nukreipti jmonés veiklos reikméms. Ypa¢ daznai biury centry rinkoje nuomotojas netgi netiesiogiai
,,sumoka““ nuomininkui, prie§ nuomos pradzig skirdamas ir panaudodamas nuomininko nuomojamo
ploto pagerinimo jmokas. Tuo tarpu ,,turto rinkos“ nuomos sutartys daznai apmokamos i§ anksto,
sumokant vienkarting jmoka, kaip ir paprasto nekilnojamojo turto jsigijimo sandoryje, nors, pavyzdziui,
Zemés nuomos sutartys neretai apima ir periodinius nuomos jmoky mokéjimus. Unikalios pasirinkimo
galimybés ir nuomos jmoky perzitiros — taip pat jprastas reiSkinys daugelyje nuomos sutarciy, kuriy
terminas ilgesnis uz 1-eriy mety laikotarpj. Konkretizuojant teorijg, biury centry nuomos rinkoje
daugiausia vyrauja vidutinio laikotarpio 5-10 mety ploto nuomos (angl. space market) kontraktai su
periodiniais nuomos mokéjimais ir nuomininko dalinio turto disponavimo teise. Nors pastebima, jog
pastaruoju metu, ypa¢ COVID-19 kontekste, nuomos kontraktai sudaromi 3-5 mety laikotarpiui, o
bendradarbystés erdviy rinkoje, kuri nemaza dalimi veikia ploto subnuomos rinkoje, vyrauja nuo 1
ménesio iki 1-eriy mety nuomos trukmés kontraktai.

Nagring¢jant biury centry rinkos nuomos mokeéjimy ypatybes matoma, jog rinkoje labiausiai paplitusi
fiksuotos nuomos kainodara, kuri dazniausiai reiskia fiksuota nuomos sumg per ménesj, 0 NUOMOS
sutartyje dazniausiai nurodoma kaip kaina uZz vieng nuomojamo ploto kvadratinj metrg. Neskaitant
jvardintos nuomos kainos, fiksuotos kainodaros nuomoje taip pat numatomi periodiniai kainodaros
perskai¢iavimai siekiant prisitaikyti prie ilgalaikés infliacijos ir / ar nuomos rinkos skatinamy kainodaros
poky¢iy. Sie perskai¢iavimai vykdomi dviem biidais. Pirmu atveju gali biti taikoma ,,laipteliy kainodara“
(angl. step rent), numatanti procentinius ar konkrec¢ius metinius nuomos kainos augimo dydzius. Kitu
atveju nuomos kaina gali biiti perZitirima atsizvelgiant | vartotojy, infliacijos ar kity indeksy metinius
procentinius poky¢ius: VKI, SVKI, CPI ir t. t. Biitent pastarasis variantas yra populiariausias
1§sivysciusiose didmies¢iy nuomos rinkose, kadangi atsizvelgia j trumpojo laikotarpio ekonominius
poky¢ius, idvengiant spélioniy 5-10 mety perspektyvoje, ypaé projekto nulinio ciklo metu. Siek tiek
re¢iau, nors taikoma ir biury rinkoje, naudojama modifikuota procentiné nuomos kainodara (angl.
percentage rent) su nustatyta minimalia ménesine nuomos baze. Tai i§ prekybinés paskirties turto
nuomos santykiy at¢jes kainodaros taikymas, dazniausiai naudojamas santykiuose su pastato paslaugy
nuomininkais. Esant Siems nuomos santykiams nuomininkas moka minimalia ménesing¢ nuomos kaing
iki Saliy sutartos apyvartos lazio sumos (angl. turnover breakpoint), kai pasiekus nustatyta lazio sumg
jjungiami papildomi procentiniai nuomos mokéjimai nuo sugeneruotos nuomininko apyvartos ir §is dydis
jungiamas prie einamojo ménesio nuomininko nuomos jmokos (Grenadier, Steven, 2003).

Biury centry nuomos santykiuose svarbus ir sanaudy dengimo veiksnys, galintis paveikti tiek biury
valdytojo graza, tiek biury nuomininky bendrasias operacines sgnaudas. Kaip jau buvo minéta, pati
nuomos kaina sudaro viso labo ~65-70 proc. visy nuomos sgnaudy, 0 papildomy sgnaudy eilutése
atsiranda Sios gretutinés islaidos (Vukovich, 2004):
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biuro nuomininko tiesioginés komunalinés paslaugos — iSlaidos, tiesiogiai susijusios su
nuomininko nuomojamu ir tiesiogiai nuomininko veiklai naudojamu biuru, jskaitant visas
komunalines paslaugas, nuomininko turto priezitrg ir t.t.;

turto mokesciai — valstybés jstaigy nustatyti nekilnojamojo turto mokesciai uz pastatg ir zemés
mokesc¢iai, skai¢iuojami nuo nuomininko uzimamo procentinio ploto dydzio pastate;

draudimo paslaugos — nuomininkui tenkanti procentiné pastato draudimo dalis, papildomai
nejvertinanti civilinio nuomininko draudimo;

pastato bendryjy erdviy priezitira — procentiné dalis nuo nuomojamo ploto, tenkanti pastato
bendryjy erdviy iSlaikymui. | jas jtraukiamos Vvisos bendrojo naudojimo patalpy prieziiiros
iSlaidos, kurios gali apimti Saligatviy, bendry automobiliy stovéjimo aiksteliy, turto apzeldinimo,
Sildymo, elektros, turto apsaugos ir kitas paslaugas, butinas palaikyti kasdienj pastato
funkcionavima;

valdymo ir administravimo mokes¢iai — procentiné dalis nuo nuomojamo ploto, tenkanti uz
pastato valdytojo teikiamas paslaugas per vidaus ar iSorés paslaugy teikéjus.

Atsizvelgiant | ganétinai placig eksploataciniy sgnaudy struktiira, huomos sutartys rinkoje jprastai
klasifikuojamos pagal tai, kuri Salis apmoka anksc¢iau iSvardintas iSlaidas, susijusias su konkretaus turto
valdymu ir nuosavybe. Toliau pateikiamos pagrindinés nuomos sutarciy klasifikacijos (Protiviti Inc.,

2011)

bruto nuoma (angl. gross lease), kartais dar vadinama pilnos paslaugos nuoma — kai biuro
savininkas (nuomotojas) moka visas su pastatu susijusias eksploatacines islaidas bei iSlaidas,
susijusias su turto valdymu ir nuosavybe. Tuo tarpu biuro nuomininkas yra atsakingas tik uz
bazinés nuomos mokéjimus. Bruto nuomos sutartis siandieninéje komercinio nekilnojamojo turto
rinkoje itin retai naudojama bei sunkiai pasiekiama nuomos susitarimuose. Jei taikoma,
dazniausiai siejama su biury pastatais, kuriuose veikia daug mazy ir jvairaus dydzio biury
nuomininky;
modifikuota bruto nuoma (angl. modified gross lease), kartais vadinama baziniy mety nuoma
(angl. base year lease) — kai nuomotojas moka visas i$laidas, susijusias su turto valdymu ir
nuosavybe, o nuomininkas — bazing nuoma, taciau bet koks faktinis veiklos islaidy padidéjimas,
vir§ijantis pirmyjy baziniy mety skaiGius, perkeliamas nuomininkams. Sis nuomos biidas
dazniausiai naudojamas daug nuomininky turin¢iuose biury pastatuose bei tuo paciu sutinkamas
industrinio turto rinkoje;
neto arba grynoji nuoma (angl. net lease), taip pat vadinama perkeliamgja nuoma — Kai
nuomininkas moka bazing nuomos kaing ir konkrecias veiklos i$laidas, paprastai susijusias su
nuosavybés valdymu ir pacia nuosavybe, jskaitant visas komunalines paslaugas, remonta,
draudima ir mokeséius. Si grynoji nuoma skirstoma j dar tris nuomos rii§is, jskaitant grynaja
(,N*), dviguba grynaja (,,NN*) ir trigubg grynaja nuoma (,, NNN*). Triguba grynoji nuoma apima
visus su pastato eksploatavimu susijusius mokesé&ius, kuriuos dengia nuomininkas. Sis nuomos
tipas yra labiausiai paplitgs biury centry rinkoje. Paprasciau ir detaliau grynosios nuomos
mokéjimy klasifikavimg galima pavaizduoti lenteléje:
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8 lentelé. Nuomos turtiniy santykiy klasifikacija (sudaryta autoriaus)
Nuomininko
tiesioginiy
patalpy
eksploatacija

Pastato
draudimas

Bendryju erdviy

Turto mokesciai -
eksploatacija

Nuomos kaina

Nuomos tipas

Bruto nuoma Nuomininkas Nuomotojas Nuomotojas Nuomotojas Nuomotojas
N — nuoma Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas Nuomotojas Nuomotojas
NN — nuoma Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas Nuomotojas
NNN — nuoma Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas Nuomininkas

2.3. Biury centry konkurencingumo bei plétros veiksniai ir ju saveika Saliy ekonomikose

Anksciau aptarta teorija apibrézé komercinio nekilnojamojo turto segmento, kuriam priklauso biury
centrai ir administracinis turtas, samprata, ypatybes bei pagrindinius veikimo principus, taciau biitina
suprasti kodél reikalingi tokio pobtidZio pastatai ir verslo jmoniy samplaikos juose bei suprasti veiksnius,
skatinan€ius konkurencingg biury rinkos plétra ir efektyvias jy rinkas.

Pacioje pradzioje prie$ svarstydami, kodél apskritai turime biurus, turétume pagalvoti ir suprasti, kodél
turime miestus ir kodél Zmonés ir organizacijos nusprendzia jsikurti arti vieni Kity. Ekonomistai $ia
trauka, tiksliau, jégas, traukiancias j miestus, vadina ,,aglomeracijos* jégomis, kuriy koncepcija siekia
dar XIX a. Alfredo Marshall’o (1890) suformuluotas koncepcijas. Trys pagrindinés aglomeracijos jégos
yra: a) zmoniy ir firmy noras biti Salia medziagy ir zaliavy; b) noras biti $alia kity Zzmoniy; ¢) noras buti
Salia svarbiy idéjy. Pastarosios dvi aglomeracijos jégos yra svarbiausios biitent biurus naudojan¢ioms
organizacijoms. Laikui bégant, pavyzdziui, San Franciske, prieiga prie Zmoniy —,,darbo rinkos telkimas*
(angl. labor market pooling) — buvo susijusi su technologijy talenty aglomeracija. Jmonés zinojo, kad ten
yra kritiné specializuoty darbuotojy masé, o naujieji technologijos specialistai suprato, kad jie gali
maksimaliai padidinti savo uZimtumo potencialg jsikiir¢ bei iki Siol tebesukurdami Siame mieste, o,
tiksliau, rajonuose, i$sidésCiusiuose aplink Silicio slénj. Tuo tarpu prieiga prie idéjy, vadinama ,,Ziniy
persipildymu* (angl. knowledge spillovers), yra vadinamoji minksta kryzminimo jéga, einant nuo vienos
idéjos prie kitos, o $iuo atveju — finansy pramonés naujovés tokiose ,,ziniy jégainése kaip Niujorkas ir
Londonas yra geriausias to jrodymas. Sios aglomeracijos jégos suteikia klasiking didmies¢io panorama
— daznai neatsitiktinai auk$¢iausi pastatai didZiausiuose pasaulio miestuose yra biury bokstai, kuriuose
isiktirusios jvairios verslo organizacijos. Aglomeracijy reiskinius taip pat i§samiai tyré Holmes’as ir
Stevens’as (2004), kuriy tyrime nustatyta, jog tankumas miestuose turi teigiamg jtakg visuminiam
produktyvumo faktoriui, kuris kompensuoja didesnes verslo iSlaidas dél to paties aglomeracijos
reiskinio, kadangi nustatyta, kad butent dél aglomeracijos reiSkinio didéjantis tankumas miestuose
skatina darbo uZzmokescio, Zemés ir turto kainy, transportavimo i$laidy augima.

Tuo tarpu biury vaidmuo miesto istorijoje yra dar gana naujas reiskinys. Kaip pazymi miesty raidos
teoretikas L. Mumford’as (Mumford, 1968) knygoje ,,Miestas istorijoje*, miestai NUO Seno kiirési ir augo,
kad palengvinty religijos sklaida, uztikrinty sauguma ir jgalinty prekybinius rysius. Siandien §ie veiksniai
dar labiau i$sigrynino, kad dauguma miesty egzistuoja biitent dél komerciniy, prekybiniy priezasciy ir
vis maziau miesty tarnauja kaip piligrimystés vietos, palyginti su senovés ir prieSmoderniais laikais. Jei
pries modernius laikus miesty horizonte vyravo struktiira, kuri tarnavo grei¢iausiai religiniams tikslams,
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nesvarbu, ar tai buvo Majy Mezoamerikos zikuratai, ar Londono Sv. Pauliaus katedra. Siandienos
horizonte paprastai tai yra biury pastatas, ir ten jis yra todél, kad biurus naudojancioms organizacijoms
reikia tokios unikalios fizinés erdvés, kurioje jos galéty buti viena arti kitos bei darytu jtakg komercijos
placiagja prasme. Taip pat, kaip pazymi S. E. Jakobsen’as (2005), miestai yra struktiirizuoti aplink Zzmoniy,
informacijos ir pinigy srautus ir yra didesniy ar mazesniy lygiy ekonominiy santykiy rinkiniai, kuriy
intensyvumas vietomis skirtingas. Vadinasi, biurai turi biiti suprantami kaip mazgai vidiniy, regioniniy
ir iSoriniy Ziniy srauty sistemose. Taip pat biurai apima daugybe jungéiy, kurios iSple¢iamos toliau uz
miesto klasterio lygio riby. Sie iSoriniai santykiai vaidina svarby vaidmenj kolektyvinio mokymosi
procesuose ir kuriant konkurencing organizacing strukttirg kompanijoje.

Poindustrinéje modernioje ekonomikoje, gyvavusioje iki XXI-0jo amziaus, akademikas A. Chopra
(2015) isskyré Siuos faktorius, prisidéjusius prie biury patalpy augimo:

1. augantys verslai ir sudétingéjantys verslo procesai paskatino administracinio darbo augimg. Vadovai
suprato, jog reikalinga tinkama ir savalaiké informacijos sklaida apie visus verslo operacijy
procesus, kad buty galima priimti protingus sprendimus;

2. kompanijos pripazino moksliniy tyrimy ir plétros (MTEP) veiklos buitinumg verslo islikimui ir
tolesniam augimui ateityje, todél verslai vis dazniau vykdé rinkos, mokslinius tyrimus, tobulino
produkty gamybos procesus ir jgyvendino plétra. Tai saglygojo dar daugiau administracinio pobudzio
darbo, kuris 1émé ir fizinés vietos augima;

3. nuolat didéjusi valstybiniy institucijy informacijos ir biurokratijos apkrova taip pat didino
administracinio darbo kravius. Kiekviena verslo organizacija turéjo rengti pajamy mokescio,
pardavimo mokes¢iy deklaracijas, atskaitymus i$ fondy, finansines ataskaitas ir pan. Visa tai siejosi
su administracinés veiklos biure didinimu, zmogiskaisiais iStekliais bei augan¢iu bendradarbiavimu
tarp jmone¢s skyriy;

4. augant paslaugy rinkai — bankininkystei, draudimo jmonéms, reklamos paslaugoms ir pan., augo ne
tik darbo jéga, taciau ir Siai veiklai reikalingas didelis dokumenty kiekis, kuriam laikyti ir archyvuoti
buvo reikalingas ir didesnis biuro plotas;

5. i§ esmés autorius teigia, jog Sis didelis biuro darbo augimas jvyko dél to, kad bégant laikui ir nuolat
kintant darbinei aplinkai ir biurui nepavyko modernizuoti ir supaprastinti biury praktikos.
Kompanijy tendencija buvo jdarbinti vis daugiau biuro darbuotojy, o ne sugalvoti naujy bady, kaip
veiksmingiau spresti §ig situacija.

Kiti autoriai, Siuo atveju komercinio NT konsultacijy agentiira ,,Cushman & Wakefield*“ (2020) teigia
kad biury istorija nurodo keturias pagrindines priezastis, dél kuriy organizacijos gali apskritai stengtis
biti biuro patalpose:

1. centralizuoto vadovavimo ir valdymo reikalavimai keliami i§ vadovybés lygmens;

2. produktyvios aplinkos skirtos biuro darbuotojams lengviau atlikti darbus ir keistis ziniomis beli
informacija, siekis;

3. Kkapitalo poreikiai, unikaliai budingi tik biuro patalpoms ir vietai, negalintis biiti teikiami kitur;
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4. socialiniai darbuotojy poreikiai, jy stiprinimas ir organizacijos kultiiros gerinimas, tuo paciu
plétojant organizacijy prekiy zenklus.

Taip pat svarbu paminéti, kas biitent sglygojo anks¢iau minétg A. Marshall’o aglomeracijos reiskinj.
Pastaruosius kelis Simtus mety pasaulj pirmyn vedé 4 ekonomikos pramonés Sakos: agrariné ekonomika,
industriné ekonomika, Ziniy ekonomika ir patirties ekonomika. Visos §ios ekonomikos veikia iki $iy
dieny ir prisideda prie $aliy ir pasaulio bendro BVP augimo, taciau plétojasi skirtingai nei pries 100 mety.
Agrariné Saka tobulé¢jant technologijoms ir toliau i$liko svarbi ekonomikos Saka, taciau darbo jégos
poreikis Sioje srityje sumazéjo. Tuo tarpu industrinés $akos epochos virstine laikomi 1960 m. Kaip
pavyzd] galima pateikti JAV, kurioje Siuo laikotarpiu beveik 30 % viso uzimtumo buvo fiksuojama
bitent Sioje pramones Sakoje. Galiausiai, paraleliai su industrinés Sakos piku apie tuos pacius 1960 m.
ziniy ekonomika pradéjo jgauti pagreiti, nes augo technologinés, mokslinés, vadybinés, aukstojo mokslo,
profesiniy paslaugy bei kitos ,kiirybinés klasés® darbo vietos. Taip jau susiklosté, jog augant Siai
ekonomikos $akai, didzioji Ziniy ekonomikos darbo dalis buvo ir yra atliekama biuruose, nesvarbu, ar jie
priskiriami jprastiniams administraciniams biurams, laboratorijoms, universiteto ar tyrimy ir plétros
biury tipams. Todél, be jau jvardinty sociokultiiriniy ir ekonominiy aspekty (vadovavimas, idéjos,
produktyvumas ir kt.), biury plétote miesty panoramose salygojo jprastas fiziniy darbo viety augimas.

2.3.1. Fundamentaliis biury projekty konkurencingumo ir rinkos plétros veiksniai

Apzvelgus aglomeracijos bei klasterizavimo reiskinius, skatinusius formuotis Siandienos pasaulio
miestus ir jy verslo rajonus su iSplétotais biury pastaty tinklais, svarbu suprasti ir veiksnius, kurie
katalizuoja tam tikry rinky vystymasi, jas lyginant su kity miesty ar regiony rinkomis. Taip pat svarbu
suprasti, kas vienas biury rinkas daro efektyvesnes uz kitas, kokie esminiai veiksniai formuoja biuro
naudotojy trauka. Galiausiai, apZvelgti, kas skatina vartotojus pasirinkti konkrety biury pastata bei kokie
biuro konkurencingumo veiksniai yra svarbiausi tiksliniams vartotojams. Konkurencinga segmento
plétra ir ja skatinantys veiksniai jau daugel; mety buvo tiek NT eksperty, tiek Sios srities mokslininky
tyrimo objektas. Kiekvienas naujas tyrimas pagrisdavo tiek esamas teorijas, tiek naujesnj poziirj j Sia
tyrimy sritj. ISskirti vieng ar kelis veiksnius, lemiancius biury rinkos konkurencinguma, biity sunku,
kadangi daugelis plétros ir konsultaciniy kompanijy savo tyrimuose bei analitikoje atsizvelgia tiek i
fundamentalius rinkos veiksnius, tiek j Siuos veiksnius, papildanc¢ius gretimus parametrus.

Visy pirma, norint atlikti biury plétros analizés vertinima, reikia gerai suprasti fundamentaly biury rinky
savitumg ir veiksnius, turin¢ius jtakos biury vertei ir pelningumui didmies¢io lygiu. Atsizvelgdama j
biury rinkos ypatumus, R. Mourouzi-Sivitanidou (2020) i$skiria Siuos pagrindinius biuro projekto sékme
lemiancius veiksnius: laikas, vieta ir projekto dizainas. Kiekvienas i§ jy trumpai apzvelgiamas toliau.

Laikas — bene svarbiausias biury projekto sékmés veiksnys, kadangi dél fundamentalaus biury rinkos
cikliskumo egzistuoja dideli tiek ribinés paklausos, tiek pasitlos svyravimai. Didelis biury rinkos
cikliskumas gerai iliustruojamas 7 pav., kur paveikslélio grafose pavaizduotas ilgojo laikotarpio 1960—
1999 m. JAV nacionalinis vakansijos rodiklis. Galima matyti, jog 1970 m. vakansijos lygis padidéjo nuo
4 proc. iki beveik 15 proc. ribos, 0 jau desSimtmecio pabaigoje vél grjzo prie 4 proc. lygio. Devintajame
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desimtmetyje laisvo ploto lygis vél kilo j naujas aukStumas ir deSimtmecio pabaigoje jau sické apie 17
proc. Galiausiai, paskutinio desimtmecio pradzioje prasidéjgs ekonomikos nuosmukis jos lygi pakélé iki
19 proc. Tokio dydzio vakansijos lygis paskatino biury verciy kritimus, o tai analogisSkai pristabdé ir
sumazino ploto pasitilg rinkoje. Sumazéjusi naujos statybos biury pasitla stabilizavo vakansijos lygj bei
palaipsniui iki 1999 m. jj sumazino zemiau 10 proc. ribos. Analogiskai, naujg cikliSkumg jau Siame
amziuje Europoje gerai atvaizduoja ir Vienos biury rinkos situacija, kur staigius vakansijos lygio Suolius
dvideSimties mety laikotarpyje skatino ,,Dotcom*, didziosios finansinés krizés ir ekonominio ciklo
pabaigos bei COVID-19 padariniai.
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7 pav. Biury rinkos cikliskumas per laikg (sudaryta autoriaus, remiantis Sivitanidou, 2020)

Ta pazymi ir Wheaton’as (1987), kurio teigimu biury rinkoms buidingi uzsitgs¢ endogeniniai ciklai,
pasizymintys ilgu periodiSkumu, trunkan¢iu vidutinis$kai nuo 6-iy iki 10-ies mety, bei turintys didelg
amplitude, matoma jau ankséiau pateiktose vakansijy grafose. Siuos ciklus sukuria paklausos, pasiiilos
ir nuomos kainy poky¢iai bei Siy veiksniy sinergija, o tai pagrindzia biury rinkos neefektyvumg. Gali
biti i$skiriami Sie tolesni veiksniai:

e pasikartojantys ir netikéti paklausos poky¢iai, kuriuos salygojo pokyciai Salies ar vietos
ekonomikose;

e létas paklausos, vakansijos lygio ir nuomos kainy koregavimasis dél informacijos vélavimo ar jos
neefektyvumo, taip pat dél tradiciskai dideliy biuro pritaikymo iSlaidy ir ilgalaikiy nuomos
sutarciy;

e létas pasitlos lygio koregavimasis dél tos pacios informacijos neefektyvumo, plétotojy
investiciniy sprendimy vélavimo bei fundamentaliai inertiskos ir 1étos statyby rinkos;

e naujos pasialos elastingumas kainai bei trumpojo laikotarpio naudg prioretizuojantis
nekilnojamojo turto investuotojai (kurie sustiprina nekontroliuojamy sukrétimy poveikj). Tuo
paciu daznai nesistemingos investicijos j naujus biurus;

e asimetri$kas biuro sandélio koregavimasis reaguojant j palankius ir nepalankius egzogeninius
paklausos sukrétimus. Turint omenyje, jog esant teigiamiems paklausos pokyc¢iams, dél rinkoje
padidéjusios konkurencijos ir / ar sumazéjusios pasitilos, visados egzistuoja nuomos ir pardavimo
kainy lubos, tuo tarpu nuomos kainy judé€jimas Zemyn neribojamas.

Vieta — antras svarbus kriterijus biury projekto sékmei, kadangi biuro nuomininky vertinami patogumai
— tai analogi$kai darbdaviy sitilomi patogumai, kuriuos véliau vertina jy darbuotojai. Sie patogumai, tiek
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pati vieta apskritai labai daznai lemia ir jmonés operacines islaidas, tokias kaip darbo sgnaudos, nuoma,
transporto dengimo kastai ir t. t. Kadangi didmiesciuose paslaugy ir infrastruktiiros patogumai gali biiti
nevienodai pasiskirste, tinkamas vietos pasirinkimas gali padéti biury nuomininkams susimazinti Siuos
operacinius kastus. Be to, dél biury veiklos sasajy pacio didmiesc¢io viduje tinkamas vietos pasirinkimas
taip pat gali turéti teigiamos jtakos ir biury nuomininky pajamoms. Visgi pats jmonés vietoveés
pasirinkimo vertinimas daznu atveju priklauso nuo pacio nuomininko jmonés pobiidzio ir asmens,
priimancio sprendimus, subjektyvumo, tuo tarpu plétotojo atzvilgiu tai turi bati nuoseklus ir objektyvus
procesas, atitinkantis rinkos resursus — darbo rinka, nedarbo lygj, ploto pasiiilg ir t. t., bei j konkretaus
sklypo charakteristikas — forma, susisiekima, atstumus iki svarbiausiy tasky ir kitus aspektus (Rymarazal
ir Sieminska, 2012).

Projekto dizainas ir funkcionalumas — maziau svarbus nei laiko ir vietos aspektas, tac¢iau tinkamo
uzstatymo tankio pasirinkimas bei funkcionalus pastato planavimas, anot Sivitanidou (2020), gali buti
labai svarbus veiksnys maksimaliai padidinant likuting pastato bei Zemés verte. Tam pritaria ir Shpuza
(2006), teigdamas, jog konkurencingas biury pastatas turi pasizyméti efektyviu ir funkcionaliu biuro
planavimu, geru naudingojo ploto santykiu bei kokybiskais vidaus ir iSorés komponentais.

Biury patalpos — tai integrali administracinio verslo sektoriaus strukttros dalis bei butinasis veiklos
jrankis jmonéms, dirban¢ioms paslaugy, technologijy ir vie$ojo administravimo srityse, kurios §io tipo
patalpomis naudojasi daugiausiai bei kurioms biuro administracinés iSlaidos gali biiti priskirtinos tos
srities ,,gamybos sanaudoms®. Labai daznai konkreCioje jmonéje taikomas vietos vienam darbuotojui
santykis (angl. office space per employee) pagal teorija yra tiesiogiai priklausomas nuo jos veiklos
pobiidZio ir numatomo augimo ateityje. Be visa ko, jmoniy ploto paklausa rinkoje turéty salygoti ir joje
vyraujan¢ios nuomos kainos. Atsizvelgiant j visa tai i§skiriami §ie pirminiai keturi veiksniai, labiausiai
lemiantys biury patalpy paklausg ir bendrg konkurencinguma (Guirguis ir Harris, 2016):

1. administracinio sektoriaus darbuotojy uzimtumas;
2. Vietos, tenkancios vienam darbuotojui, reikalavimai;
3. vyraujan¢ios nuomos kainos;

4. kompanijy augimo likesciai.

Analizuojant biury nuomos kainy skirtumus rinkose randama netiesioginiy jrodymy, jog i§ keturiy
auk3c¢iau iSvardinty veiksniy trys pasiZymi poveikiu biuro patalpy paklausai. Visy pirma daug analiziy
parodé, kad uzimtumo administraciniame sektoriuje lygis bei $io uzimtumo augimo tempai greiciausiai
atspindi kompanijy augimo likescius, 0 taip pat FIRE sektoriaus (finansy, draudimo, nekilnojamojo turto
ir paslaugy) darbuotojy santykis su viso administracinio sektoriaus uzimtumu, aukstesnius sektoriaus
keliamus vietos poreikius vienam darbuotojui bei turi teigiamg ir statistiSkai reikSmingg jtakg biury
nuomos lygiui (Sivitandou, 2002). Autorés teigimu, Sie poveikiai yra nuoseklis ir atitinka numatomg $iy
veiksniy jtakg biuro patalpy poreikiui. Vélesni Sivitanidou (2021) atlikti rinkos paklausos tyrimai taipogi
pateiké biury patalpy paklausos lygio skirtumy jrodymus, susijusius su tam tikrais papildomais
veiksniais, turinéiais jtakos nuomininky paieskos procesams. Sie papildomi veiksniai apima vietiniy
biury nuomininky bazés dydj ir jvairove bei vietinio biury sandélio erdvinj pasiskirstyma. Teoriskai tokie
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vietinés rinkos pozymiai daro teigiamg poveikj ploto jsisavinimui rinkoje, dél Siy pozymiy jtakos
didesnei nuomininky ir nuomotojy tikimybinei atitik¢iai ir biuro paieskos islaidoms. Atsizvelgiant j Siy
pozymiy imlumag laikui, veiksniai yra svarbesni siekiant suprasti biury paklausos lygio skirtumus
jvairiose rinkose, 0 ne biury paklausos pokycCius toje pacioje rinkoje. Dél Sios priezasties biury
plétotojams norint sugebéti kuo tiksliau jvertinti ir prognozuoti patalpy paklausos poreikj ateityje reikia
suprasti, kaip pagrindinés jégos, lemiancios judéjimg laike, gali atsiskleisti visame biuro projekto
planavimo horizonte.

Kiti tyrimai, kuriuos atliko jau anks¢iau minétas Wheaton’as (1987), parodé, jog didziulg jtaka biury
rinkos efektyvumui turi du pagrindiniai biurus naudojantys ekonomikos sektoriai. Jau minéti finansai,
draudimas ir nekilnojamasis turtas jvardinami trumpiniu FIRE, bei paslaugy sektorius, jskaitant
pirmiausia profesionalias verslo paslaugas ir vyriausybés institucijas. Wheaton’o apskai¢iavimai parode,
kad 100 proc. FIRE srities darbuotojy ir apie 40 proc. paslaugy srities darbuotojy yra biuro patalpy
vartotojai, o Sie du sektoriai sudaro net 80 proc. viso biury uzimtumo, Kai tuo tarpu likusius 20 proc.
pasidalina pramonés sektorius. Paslaugy subsektoriai, kurie taip pat gali biiti laikomi biury naudotojais,
yra reklamos, kompiuteriy ir duomeny apdorojimo, teisinés ir socialinés paslaugos, organizacijy ir
asociacijy narys¢iy bei inzinerijos ir valdymo paslaugos. Svarbu pazyméti, kad nors FIRE svarba biury
sektoriuje didelé, visgi Sio sektoriaus uzimtumas, remiantis istoriniais duomenimis, yra daug
nestabilesnis uz uzimtuma paslaugy sektoriuje.

Vienas geriausiai rinkos paklausg apibrézianéiy rodikliy — tai biury ploto absorbcija (angl. absorbtion;
,.take-up) arba detalesnis santykinis jos rodiklis — grynasis ploto jsisavinimas (angl. net absorbtion), kuris
iSreiskiamas kaip skirtumas nuo rinkai per vienerius metus pateikiamo ir rinkos per vienerius metus
jsisavinamo ploto. Sis rodiklis turéty tiesiogiai priklausyti tiek nuo biury uZzimtumo masto, tiek nuo kity
trijy gretutiniy biuro patalpy paklausa skatinancéiy veiksniy: vienam darbuotojui tenkancio biuro ploto,
vyraujan¢iy nuomos kainy bei kompanijy augimo likes¢iy (Brett ir Schmitz, 2009). Analogiskai
Kately’is (1993) rekomenduoja jvertinti tos pacios grynosios ploto absorbcijos skaicius vertinant tiek
rinkg, tiek galimg konkretaus pastato paklausg bei laiko §j rodiklj svarbesniu uz darbuotojy uzimtumo
rinkoje augimo sparta.

Galima teigti, jog aptarti fundamentaliis biury plétros veiksniai turi daugiausiai reikSmés konkurencingai
biury plétrai. Visgi biury rinkos ir plétros vertinimui svarbus ir kiti gretutiniai veiksniai, papildantys
rinkos konkurencingumo tyrimus bei vertinami ir analizuojami tiek NT verslo srities kompanijose, tiek
tarp akademiky.

Jennings’as dar 1965 m. biuro patalpy paklausai prognozuoti be gyventojy augimo prognozés
skai¢iavimy pasitlé taikyti ir istorinj biuro ploto pasitlos ir gyventojy santykio lyginimg (angl. office
stock to population ratio) (Jennings, 1965, i§ Rabianski et al., 2007). Sis metodas kaip pagalbiné rinkos
vertinimo priemoné placiai naudojamas ir Siy dieny komercinio NT rinkoje ir pasaulinéje rinkoje
jvardijamas kaip ,, office stock per capita “ bei padedantis nesunkiai palyginti kelis vienas su kitu panasius
miestus ar sglyginai jvertinti galimas ploto poreikio apimtis. Lex’as (1975) §ig Jennings’o logika papildé
smulkia metodine korekcija, sitilydamas skai¢iuoti ir vertinti biuro patalpy ir visy darbingy gyventojy
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santykj (angl. stock per working capita). Galiausiai tolesniuose tyrimo modeliuose Del Casino (1985)
sumazino vertinamgjg imtj bei pasiiilé ploto pasiiilos ir FIRE bei paslaugy sektoriaus darbuotojy, dar
vadinamy ,,baltosiomis apykaklémis“ (angl. white collar) vertinimg, apsiribodamas darbuotojais,
dirbanciais administracinj darba ir jy kiekj vertindamas su biuro ploto sandéliy rinkoje. Sie paprasti
santykiniai vertinimai yra pripazintas ir pagrjstas bandymas naudojant ribotus duomenis palyginti ir
jvertinti paklausas homogeniskoje rinkoje. Visgi empiriskai néra jrodyta, kad kazkuris vienas
palyginamasis metodas bty pranasesnis uz kitus, todél bet kuris i$ jy gali biiti gera pagalbing, taciau
neabsoliuti priemoné vertinant biury rinkos poreikj.

Konsultacijy agentira ,,Knight Frank® (2013) rekomenduoja vertinti 6-iy kategorijy grupiy augimo
poky¢ius, kuriuos jvardina ,,profesionalioms paslaugoms* (angl. professional services) bei j kurias jeina
apskaitos ir teisés paslaugos, telekomunikacijy paslaugos, nekilnojamojo turto paslaugos, viesojo
administravimo institucijos bei finansy sektorius. Pastebima tendencija, jog Siy sri¢iy kompanijos CBD
lokacijose sudaro daugiau nei 50 proc. visos darbo jégos ir pasizymi didZiausiu uzimamu plotu. Zinoma,
svarbu pazyméti, kad tam jtakos gali turéti tai, jog Sios verslo sritys pasizymi mazesniu darbuotojy
tankumo biuro patalpose lygiu. Tai reiskia, jog dél didesnés biuro ploto dalies, tenkancios vienam
darbuotojui, Siy kategorijy kompanijos automatiskai nuomojasi daugiau biuro ploto nei kompanijos i§
kity sektoriy. Kompanija papildomai rekomenduoja analizuoti Salies ekonomikos biikle, darbo valandy
kiekius, verslo pasitikéjimo indeksus, kredito augimo skaicius ir kintamumus akcijy rinkoje, tuo paciu
prieStaraudama ankstesnei ,.grynosios ploto absorbcijos® skai¢iavimo logikai rinkos ir joOS
konkurencingumo vertinime, teigdama, jog pastaroji daznai atvaizduoja tik 6 mén. senumo duomentis.

JLL (2020) be fundamentaliy biuro ploto pasiiilos ir gyventojy santykiniy rodikliy, vienam darbuotojui
tenkancio biuro ploto rodikliy, Salies ir regiono ekonominiy tendencijy bei esamo ir numatomo darbo
uzimtumo lygio skai¢iavimy papildomai i$skiria Siuos biury paklausg ir pasitilg sglygojancius veiksnius:
nekilnojamojo turto kasty santykis su darbo jégos kastais, pédsaky geografija (angl. footprint geography),
vyraujantys investicinés grazos ir pelningumo lygiai regione, parodantys galima plétotojy démes; Siai
turto sriciai. Taip pat rekomenduoja atsizvelgti j biury patalpy dizaino tendencijas bei kompanijy
organizacinés kultiiros tendencijas regione. Nepaisant to JLL pabrézia, jog biury rinkos paklausa atitinka
ekonominius ciklus, ypa¢ turint omenyje, jog egzistuoja Stiprus rySys tarp ekonomikos augimo ir biury
paklausos lygio viso pasaulio rinkose. Sig teorija patvirtino buvusios ekonominés ir finansinés Krizés, po
kuriy buvo stebima smarkiai sumazéjusi grynoji biury ploto paklausa.

2.3.2. Biury pasiiilos vertinimas ir ja lemiantys veiksniai

Biury projekto realizacija, remiantis Rutkausku (2001), Kaklausku (2015) bei pasauline patirtimi
normaliai subalansuotoje rinkoje jprastai trunka iki dvejy mety statybos darbams baigti ir papildomai
nuo vieneriy iki dvejy mety pasiekti racionaly projekto nuomos uzimtumo lygj. Nepaisant to, kad
praktikoje Sios veiklos jgyvendinamos paraleliai, biury rinkos analizés, kuriomis Siekiama vadovautis
priimant investavimo sprendimus, plétros kompanijose turi bliti numatytos bent trejy ar ketveriy mety
laikotarpiui. D¢l Sios priezasties svarbu jsivertinti ir rinkoje konkuruojancio ploto pasitilos lygio situacija,
kuri gali tiek pagreitinti projekto realizacija, tiek, atvirk$c¢iai, jg pailginti, jei biury pasiiila pasidaro per
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didelé rinkos paklausos atzvilgiu. Visgi, kaip pazymi Kaklauskas et al. (2015), paprastas iki Sios dienos
leidziamy ir statomy projekty skaiciaus jsivertinimas gali suteikti mazai uzuominy plétotojui apie galimg
pasitilos lygj vertinant keleriy mety perspektyva. Dél to svarbu isanalizuoti ir rinkos praeities tendencijas
bei ateities makro analizés lygmeniu jvertinti veiksnius, skatinancius investicijas j biurus. Atsizvelgiant,

jog pagrindiné biury plétros kompanijy motyvacija yra pelningumas, Sie veiksniai apima pajamas i$§ biuro
projekto ir jas lemiancius veiksnius, suvokiamg ir numatomy pajamy srauty rizikg bei numatomas
projekto plétros iSlaidas.

Autoriai Sivitanides’as ir Sivitanidou (1995) jvardina Siuos veiksnius, susijusius su biury plétotés pajamy
ir rentabilumo perspektyvomis, galin¢ius turéti jtakos investicijoms ] statyba tiek projekto, tiek visos
rinkos pasitlos lygiu:

nuoma — autoriy nuomone, augancios nuomos kainos grei¢iausiai skatins plétra tik tiek, kiek jos
padidés ar tikimasi, jog padidés iki tam tikro lygio, kuris pateisinty naujos statybos kastus.
Paprasciau tariant, norint paskatinti naujy biury statyba, biury nuomos tarifai turi pakilti iki tokio
lygio, kurio sglygojama numanoma turto kaina bty didesné uz jo plétros islaidas;

vakansijos lygiai — kaip jau buvo minéta, biuro vakansijos rodikliai laikui bégant pasizymi
dideliu kintamumu, taip salygodami reikSmingus nekilnojamojo turto nuomos pajamy
svyravimus. Laikotarpiais, kai vakansijy lygiai rinkoje pakankamai zemi, o d¢l Sios priezasties
gaunamos didesnés pajamos i$ turto nuomos, didéja tikimybé, jog rinkos zaidéjai bus motyvuoti
skirti daugiau investicijy naujiems biury plétros projektams. Vadovaujantis Sia logika rinkose,
kuriose Siandieninis vakansijos lygis salyginai Zemas, ateityje gali atsirasti daugiau biuro patalpy
bei didéti konkurencija. AnalogiSkai rinkose, kuriose Siandieniniai vakansijos lygiai aukStesni,
ateityje biury pasiiila gali mazéti dél Siuo laikotarpiu iSaugusios rizikos, sumazeéjusiy pajamy ir
Siy priezasCiy salygojamy statybos projekty sustabdymuy;

likesciai — oportunistiSky ir maZiau patyrusiy plétotojy likesc¢iai dél augancios paklausos ir
geréjanciy rinkos salygy, tokiy kaip uzimtumo augimas administraciniame sektoriuje, mazéjantys
vakansijos lygiai ir augan¢ios nuomos kainos, taip pat gali prisidéti prie aktyvesniy biury statyby.
Manoma, kad biuro pasitlos augimg biitent daugiausia ir lemia Sie spekuliatyviis plétotojy
lukesciai.

rinkos nepastovumas ir rizika — didesnis uzimtumo nepastovumas administraciniuose
sektoriuose, tokiuose kaip FIRE, ir paslaugos gali atgrasyti plétotojus nuo investicijy j nauja
statyba, nes tai gali reiksti didesnj paklausos neapibréztuma ir didesne plétros rizika, o §ioji rizika
pakelia plétotojy rentabilumo kartele j aukstesnj lygj, iki kurio pakilusios nuomos kainos pagrjsty
naujg statyba ir visas su ja susijusias rizikas.

Svarbiis ir veiksniai, susij¢ su biury pastato statybos kastais bei svertinio kapitalo pritraukimu, galintys

turéti jtakos investicijoms ] statyba:

sanaudy faktoriai — didesnés plétros iSlaidos, jskaitant finansinio kapitalo sgnaudas (t. Y.
palikany normas), kompleksines statybos sanaudas (darbo ir medziagy sgnaudos) ir zemés
jsigijimo sgnaudas rinkoje vyraujant stabilioms biury nuomos kainoms mazina investicijy
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atsiperkamumg ir neskatina naujy biury statyby. Sivitanides’o (2000) tyrimai parodé, kad
statybos iSlaidos ir palikany normos i§ tikryjy turi neigiamg ir statistiSkai reikSmingg poveiki
biury projekty uzbaigimui ir investicijoms j biury segmenta,

e Kkapitalo prieinamumas — investicinio kapitalo prieinamumui, skirtam naujy biury projekty
statyboms, jtakos gali turéti Salies vyriausybés vykdoma politika, vieSojo ir privataus kapitalo
rinkos bei privataus skolinimosi sektorius. Remiantis Clapp’o (1993) tyrimais, kai kurie
stebétojai pertekling biury ploto pasiiila devintajame deSimtmetyje JAV siejo su kapitalo gausa,
nes paskoly teikéjai, Kuriy veiklg palengvino astuntojo deSimtmecio pradzioje atlaisvinti
skolinimo reguliavimai, buvo pernelyg aktyvis teikdami nekilnojamojo turto paskolas. Tai lémé,
jog privaciojo kapitalo rinkose instituciniy investuotojy démesys biury pastatams iSaugo Kity
turto rusiy saskaita, 0 tai taip pat prisidéjo prie aStuntojo deSimtmecio biury statybos bumo. Stipry
vaidmenj atlieka ir vieSojo kapitalo rinkose viesai prieinami nekilnojamojo turto fondai (REIT’S),
padedantys nukreipti investicinj kapitalg j nekilnojamojo turto rinkas, taip leidziant smulkiesiems
investuotojams investuoti j iSplétota nekilnojamajj turtg ar jo plétra. Tiek po biury rinkos zlugimo
1990-yjy pradzioje, tiek po 2008-yjy mety finansy krizés instituciniai skolintojai taiké grieztesne
skolinimo praktika, o tai mazino kapitalo prieinamuma, kas savo ruoztu sumazino ir pacias biury
statybas.

Biury ploto paklausos ir pasitilos dinamika nagrinéjo Rabianski’s ir Gibler’is (2007), remdamiesi 1972
m. Detoy’aus ir Rabin’o modeliu. Dinaminj procesa, kuris suvedamas j grynaja ploto absorbcija, anot jy,
lemia daugiau faktoriy, nei tik biury statybos ir darbo rinkos uzimtumo situacija. Autoriai taip pat
pabrézg, jog tiek rinkoje, tiek jos skai¢iavimuose turéty buti vertinamas natiiralus vakansijos lygis. Anot
ju, galima iSskirti po 5-is esminius faktorius, salygojancius tiek biury paklausa, tiek ir jy pasitila.

Paklausos funkcijoje iSskiriami Sie faktoriai:

e esamy nuomininky plétra patalpose, salygojama poreikio keitimosi;

e esamy nuomininky plétra patalpose, salygojama uzimtumo didéjimo;

® naujy vietiniy ir tarptautiniy nuomininky atéjimas j rinka;

e startuoliy ir jauny kompanijy augimas rinkoje;

e esamy nuomininky savarankiskos ir priverstinés relokacijos j kitus pastatus.

Biury rinkoje esanciy patalpy pasitila (tai taip pat galéty buti vadinama pasiiilos poky¢iu, metine ribine
pasitila ar rinkai pateikiamu plotu) taip pat yra penkiy papildomy veiksniy funkcija:

e naujo biuro pasiila (nauja statyba ir konversijos);

e esamy nuomininky i§¢jimas is rinkos ir bankrotai;

e esamy nuomininky nuomojamo ploto mazinimasis;

e esamy nuomininky relokacijos j kitus pastatus ar regionus;
e like pasitloje plotai i$ ankstesniy laikotarpiy.

Kalbant apie Rabianski’o ir Gibler’io darbe minéta natiiraly vakansijos lygj reikia paminéti, jog jo svarba

rinkos vertinime nagrinéjo ir kiti autoriai. Pavyzdziui, Chin’as (2003), remdamasis kity autoriy —
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Shilling’o, Rosen’o ir Hekman’o — darbais, teigé, jog kaip ir darbo rinkoje egzistuoja nattiralus nedarbo
lygis, taip ir biury rinkoje dél naturaliy aplinkybiy $is veiksnys yra neiSvengiamas. Autorius pazymi, jog
nukrypimai nuo nattiraliy vakansijos rodikliy naudojami kaip trumpalaikiy paklausos ir pasiiilos salygy
biury rinkoje matas ir kaip nuomos faktorius. Jei ploto paklausa yra didelé, o faktinis laisvy biury lygis
yra Zemesnis uz nattralyjj vakansijos lygj, nuomos kainos bus linkusios kilti. Ta¢iau jei vakansijos lygis
yra didesnis uz nataralyjj lygj, nuomos kainos susidurs su jégomis, spaudzianc¢iomis jas zemyn. Taip pat
kuo $i dispersija didesné, tuo analogiskai stipresnis jégos poveikis rinkoje, skatinantis greitesnius kainy
poky¢ius. Svarbu ir tai, jog pats vakansijos lygis néra absoliutinis dydis ir skiriasi individualiose rinkose,
ypac turint omenyje, kad vienose rinkose 10 proc. vakansijos rodiklis gali biiti laikomas nattiraliu, kai
tuo tarpu kitose 5-6 proc. dydzio vakansija — jau virSutiniu nuokrypiu nuo natiiralios ribos.

2.3.3. Biury paklausos veiksniy vertinimas

Svarbu Siek tiek placiau apzvelgti ir pacig biury paklausos funkcija, kuri, kaip ir bet kurioje kitoje
ekonomikos sferoje, yra labai svarbus ar bene svarbiausias ekonominis veiksnys biury
konkurencingumui ir plétrai. Tvariai paklausai, o, tiksliau, nuomininky aktyvumui rinkoje jtakg daro ne
tik makroekonominé Salies situacija ir finansiné kompanijy biklé, taciau ir fizinés turto bei nuomos
sandorio savybés.

Miller’is (2014) be fundamentaliy veiksniy — jau jvardintos bendros ekonominés situacijos ir jmoniy
finansinés buklés — papildomai jvardina bendro rinkos ploto absorbcijos ir vienam darbuotojui tenkancio
ploto dinamikos svarbg §iai bendrajai rinkos absorbcijos im¢iai. Pastaroji, anot autoriaus, priklauso nuo
daugybés faktoriy kompanijy viduje. Visy pirma kompanijos visada jsivertina savo hierarchinius
ypatumus, kurie gali daryti jtakg biuro planavimui, taip pat didele reikSme turi kompanijy darbo jégos
augimo tikslai, Sio augimo greiciai, kaip ir galima darbuotojy rotacija bei laikas, per kurj uZimamos
atsilaisvinancios pozicijos kompanijoje. Galiausiai, viskas jvertinama laike, kadangi biury nuomos
sutartys pasiraSomos ilgesniems, 5-10 mety, laikotarpiams, ateities kompanijos poreikiai turi
atsispindéti nuomos sutarties pradZzioje.

Remiantis Sivitanidou (2021), biury paklausos augima gali lemti keli i$ toliau i§vardinty veiksniy, kurie
atitinka ir kity apZvelgty autoriy nuomoneg. Tai yra vietos vienam darbuotojui reikalavimai, priklausantys
nuo pasauliniy ir laikiny tendencijy, nuomos kainos bei vartotojy lukesciai. Kiekvieng i§ jy trumpai
apzvelgsime:

e vietos vienam darbuotojui reikalavimai gali priklausyti tiek nuo Salyje vyraujanéiy higienos ir
darbo saugos standarty, tiek nuo pacios jmonés ar verslo sektoriaus ypatumy. FIRE sektoriuje §is
rodiklis kur kas aukstesnis nei paslaugy sektoriuose, 0 atlikti tyrimai leidzia teigti, jog didesnis
FIRE sektoriaus procentas nuo visy dirbanc¢iyjy administraciniame segmente susijes su didesne
biury ploto paklausa. Nors senesniuose tyrimuose teigiama, jog vietos vienam darbuotojui
reikalavimai yra suprantami kaip vidurkis tarp Zemesnés grandies darbuotojy, kuriems reikia
maziau ploto, ir aukStesnés grandies darbuotojy, kuriems reikia daugiau biury ploto, sandaros
rinkoje. Visgi Sivitanidou (2021) pasisako pries tokj skai¢iavimo ir vertinimo modelj teigdama,
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jog Sis rodiklis iSkraipo realig situacijg dél skirtingy sektoriaus ir individualiy firmy poreikiy bei
darbo organizavimo. Autorés teigimu, vienam darbuotojui tenkancio ploto reikalavimus lemia ir
tendencijos, kurios skirstomos j pasaulines ir laikingsias:

pasaulinés tendencijos — nuolatinis kvadratiniy metry, tenkanciy vienam darbuotojuli,
maz¢jimas, kurj aptaréme anksciau 1 pav., minétosios autorés teigimu, gali atspindéti kelis
tendencijy poveikius: a) tai gali apimti jau minétg didéjantj firmy jautrumg sgnaudoms dél
vis konkurencingesnés pasaulinés aplinkos; b) gali buti skatinamas didesnio darbo nasumo
dél technologinés pazangos, kuri galimai mazina vienam darbuotojui tenkantj plotg; c) gali
skatinti didéjancios nuotolinio darbo galimybés ir jy taikymas tarp tradiciSkai biurus
naudojanéiy kompanijy. Zinoma, reikia pazyméti, jog visais atvejais kvadratiniy metry,
tenkanc¢iy vienam darbuotojui, lygis negali mazéti zemiau reikalingo minimaliam priimtinam
erdvés funkcionalumui patenkinti;

laikinos tendencijos — mazéjancio biury patalpy poreikio vienam darbuotojui aiskinimas, kad
jis atspindi tik laiking tendencija, kurig nulémé laikotarpiais iSaugusios realios biury nuomos
kainos. Autorés teigimu, yra netiesioginiy jrodymuy, leidzian¢iy manyti, kad esant tam tikram
biuro uzimtumo lygiui biuro patalpy absorbcija, taigi ir kvadratiniai metrai vienam
darbuotojui juda priesinga kryptimi nuomos tarifams. Turima omenyje, jog mazéjant nuomos
kainoms, vienam darbuotojui tenkantis biuro plotas gali judéti priesinga linkme — iSaugti.

nuomos kainos — laikinosios tendencijos idéja atspindi ir pagrindinj rinky paklausos désnj, kuris
autorés aiSkinamas logika, jog didéjancios biury nuomos kainos turéty mazinti biury erdvés
jsisavinima, tuo tarpu mazéjantys nuomos lygiai, atvirksciai, turéty teigiamai paveikti biury ploto
paklausa. Si potenciali nuomos tarify jtaka vienam darbuotojui tenkanéio ploto poreikiy atzvilgiu
yra labai svarbi;

likesciai — iSskiriami du likeséiy tipai, galintys daryti tiesiogine jtaka biuro patalpy paklausai
bet kuriuo vertinamuoju laikotarpiu. Tai yra nuomos ir uZimtumo augimo likesc¢iai. Abu tipai
trumpai apzvelgiamai toliau:

nuomos kainy augimo lukesCiai gali teigiamai veikti grynaja ploto absorbcija, kadangi
Jmones gali biiti motyvuotos nuomotis patalpas ar daugiau ploto ateities saskaita, tikeédamosi
nuomos kainy augimo ateityje. Tokie liukes¢iai dazniausiai vyrauja ,,sekliose rinkose,
kuriose dél sumazéjusios ploto pasitilos nuomos kainos jau pradéjo kilti;

administracinio darbo uzimtumo augimo likes¢iai gali turéti teigiamg jtakg biury ploto
Jsisavinimui, kadangi jmonés analogiskai bus linkusios nuomotis daugiau erdvés, nei kad
reikia Siuo metu, remdamosi numatomais darbo jégos augimo liukesciais kompanijoje.
PrieSingai, jei kompanijos ir rinkos darbo jégos augimo lukesc¢iai Zemi, tai gali maZinti ploto
paklausg rinkoje.

Daznai svarbas ir mikro faktoriai, darantys teigiamga arba neigiamg jtakg kompanijy motyvacijai ieSkotis
naujy biuro patalpy. Autoriai Hassanain’as ir Ibrahim’as (2020) isskiria tolesnius faktorius, kompanijy
vidaus lygmeniu skatinancius ir sunkinancius biury relokacijas ir taip sglygojancéius bendras paklausos
apimtis.
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9 lentelé. Faktoriai, darantys jtaka kompanijy motyvacijai kraustytis (sudaryta autoriaus, remiantis Hassanain ir
Ibrahim (2020) teorija)

Skatina Sunkina
Noras efektyviau ir produktyviau iSnaudoti biuro patalpas BiudZeto limitai ir griezta iSlaidy kontrolé
Nuomos ar eksploataciniy sgnaudy mazinimasis Laiko, reikalingo naujo biuro paieSkoms, sgnaudos
Erdviy perplanavimas ar plétra esant jmoniy susijungimui llgi ir sunkis deryby procesai
Vykdoma veiklos centralizacija arba jos decentralizacija Esamy nuomos sutaréiy niuansai (galiojimo terminai,

i§¢jimo kastai, aktyviné jranga ir t. t.)
Daug paprastesnis per¢jimas prie kitokio darbo | NeaiSkus ar sunkiai i$sigryninamas kompanijos biuro

organizavimo modelio naujose, nei esamose patalpose poreikis ir / ar neaiskus biuro identitetas
ISspresti ribotus fizinius objekto ar objekto paslaugy | Einamyjy verslo procesy trukdziai, atitraukiantys démesj
nepriteklius nuo persikraustymo niuansy

Tuo tarpu autorius Celka (2011), remdamasis savo tyrimu, iSskiria nuomos kaing ir biuro iSlaikymo
kasStus kaip vienus 1§ esminiy kriterijy renkantis naujas biuro patalpas, be kita ko, i$ fiziniy turto savybiy
i§skirdamas biuro lokacija. Kity autoriy — Adnan’o ir Daud’o (2010) — atlikti tyrimai svarbiausias
faktoriais jvardina tg pacig nuomos kaing, pastato sauguma, profesionaly centro administravima bei biury
centro jvaizdj kartu su patogiu parkavimu. Taip pat autoriai pazymi nuomos sutarties trukmés, jos
pratgsimo galimybiy bei biuro jrengimo kasty svarba.

2.4. Biury centry plétra, konkurencingumo veiksniai ir rodikliai

., Plétra — tai darby, susijusiy su pastaty fizinés paskirties arba esamos zZemés paskirties intensyvumo
keitimu, atlikimo procesas* (cit. i§ Coiacetto, 2006, 7 p.).

Biury centry plétra — vienas i§ konkurencingiausiy plétros segmenty NT rinkos sektoriuje. Siame plétros
segmente veikia jvairaus dydzio plétros kompanijos, pradedant individualiais verslininkais, baigiant
didelémis tarptautinémis korporacijomis ir nekilnojamojo turto investiciniais fondais. Biury naudotojai
taip pat pagal savo jvairove bei uzimama plotg gali varijuoti nuo 11-20 kv. m uziman¢iy nuomininky iki
vientisy, net deSimtis tukstanciy kvadratiniy metry vieno nuomininko nuomojamy biury kompleksy
miesto centre ar priemiestyje. Nepaisant to, tick mazy, tiek ir dideliy biury kompleksy plétra jprastai turi
vienodus isstkius, o jy masta lemia skirtingos laiko sgnaudos. Biury centry plétotojai savo plétros
procesus dazniausiai pradeda dar labai anksti ir jvairiai, kartais nuo rinkos analizés ir sklypo paieskos,
kartais — nuo iSankstiniy nuomininky paieskos turimam projektui, o tam tikrais atvejais jie tiesiog ieSko
geriausio panaudojimo bei uZstatymo galimybiy jau turimam Zemés sklypui. Segmente netriiksta atvejy,
kai jverting rizikas bei pasirinke tiksling rinkg ar jos segmentg bei surade tinkamiausig Zemés sklypa
vystymui, paruosia projekta, o gave statybos leidima stato ir nuomoja pastatg spekuliatyviai (t. y. neturint
iSankstiniy nuomininky didZiajai daliai ar Zymiai daliai pastato) arba jau i§ anksto surastiems
nuomininkams. Galiausiai, s€kmingai pastatytas ir nuomininkais uzpildytas pastatas parduodamas kitam
profesionaliam valdytojui ar instituciniam rinkos Zaidéjui arba toliau eksploatuojamas plétrg atlikusios
kompanijos generuojant stabilias nuomos pajamas.

Biury centry ir NT plétotés procesus tinkamai iliustruoja Rutkausas (2001), remdamasis Byrne’o
samprata, pagal kurig plétotés struktiira susideda i$ Siy etapy:
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e pasirinkto segmento pasitlos ir paklausos analizé bei jvertinimas;

e zemés sklypo paieska ir parinkimas, siekiant patekinti nustatytg paklausos poreikj;

e pastato iSorés ir vidaus konstrukcijy projektavimas atsizvelgiant j sklypo charakteristikas;

e trumpalaikio ir ilgalaikio finansavimo uztikrinimas zemés sklypams jsigyti ir uzstatyti. Tiesa,
reikia pastebéti, jog Siuo laikotarpiu kreditoriai jau retai finansuoja zemés sklypy jsigijimus;

e projektavimo ir statybos valdymas;

e Uzbaigty pastaty nuoma ir valdymas ar jy pardavimas.

Vietos pasirinkimas yra vienas i§ svarbiausiy projekto ekonominio pagristumo analizés zingsniy, nes
vieta turi tiesioginj poveikj nuomos kainoms ir biury uzimtumui, kadangi, kaip parodé ir paklausos
teorija, tai viena i§ biury nuomininkams svarbiausiy charakteristiky. Vertinant biury centro plétojimo
galimybes bei patrauklumg biisimiems pastato nuomininkams reikéty atidZiai iSnagrinéti visas vietos ir
busimo pastato savybes. Vertindamas teigiamus ir neigiamus plétros veiksnius, NT plétotojas turéty
lyginti jvairias plétros lokacijas, jy prieinamuma bei fizines charakteristikas. Sis lyginimas taip pat turéty
aprépti gretimose teritorijose jsikiirusiy pastaty nuomos kainy tarify ir uzimtumo analize. Taip pat svarbu
jvertinti ir nuosekliai registruoti pastebimus fizinius skirtumus su lyginamaisiais bei Kitus veiksnius,
galincius apriboti projekto plétra.

PrieSingai nei kitos paskirties zemés sklypai, biury pastatai daznai pasizymi didziausiomis bazinémis
nuomos kainomis, todél tokie pastatai statomi $iuo metu brangiausiose ir atei¢iai vertingiausiose miesto
lokacijose. Didelés zemés sklypy kainos jokiais budais neturéty atgrasyti NT plétotojy renkantis
tinkamiausius sklypus plétrai, kadangi aukstos kainos daznai indikuoja butent patraukliausias biury
plétros lokacijas. Tuo tarpu atvejais, kai plétotojai renkasi pigesnius zemés sklypus prastesnése plétrai
lokacijose, jie turi jsivertinti rizika, jog jie bus kur kas maziau konkurencingi rinkoje ir nuomininky
paieskos procesai truks ilgiau, net jei numatomi nuomos mokesciai bus zemesni. Tokia pati logika galioja
ir ateities pirkéjy atzvilgiu, kadangi fondai ir instituciniai investuotojai biina linke mokéti tinkama
1sigijimo kaing uZ tinkamose vietose esancius biury centrus.

Kitas svarbus zemés sklypo pasirinkimo aspektas yra jo prieinamumas ir susisiekimas. Zemés sklypai
turéty turéti prieigg prie pagrindiniy Salies magistraliy bei regioniniy ir miesto keliy. Susisiekimas
asmeniniu automobiliu ir vieSuoju transportu, kaip ir kitos transporto alternatyvos, ypa¢ didziuosiuose
miestuose, yra be galo svarbus rinkodaros pranasumas biury centry rinkoje, didinantis biuro
konkurencinguma bei jo vertg ilguoju periodu. Taip pat biury pastata patariama statyti vietose, kuriose
jau iSplétota kaimynysté su gerai iSvystyta paslaugy infrastrukttira. Nustatyta, jog egzistuoja sinergija
tiek tarp biury pastaty, tiek tarp kaimynystéje esanciy restorany, parduotuviy, poilsio ir pramogy centry
bei gyvenamuyjy pastaty. Sis bendras vietovés vystymasis sukuria kompleksing nauda dél didéjancios
patalpy paklausos ir augan¢iy nuomos kainy. Sj reiskinj geriausiai paaikina jau ankséiau, 2.3. dalyje
apzvelgtas aglomeracijos reiskinys.
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Zvelgiant j pastato projektavimo subtilybes galima teigti, kad kiekvieno plétotojo pirminis tikslas —
disponuojamame zemés sklype jgyvendinti kuo efektyvesnj plétros projekta. Svarbu atsizvelgti ir | tai,
kad biury pastatai tiek savo forma, tiek ir dydziu yra maziau lankstlis nei pramoniniy pastaty ar
mazmeninés prekybos parduotuviy projektai. Pavyzdziui, ,,palaikomyjy biury“ (angl. back office)
vartotojai kur kas dazniau renkasi didelius pastatus, kuriy vieno auksto plotas yra ne mazesnis nei 2000
kv. m. Tuo tarpu mazesniy biury vartotojai, tokie kaip kompanijy administracijos skyriai, profesinés
asociacijos ar mazos jmonés, renkasi 1000-2000 kv. m (viename aukste) pastatus su dideliais langais.
Taciau labai daznai vieno auksto plotas biury pastatuose gali buti ir kur kas mazesnis. Tai labai priklauso
nuo sklypo formos, architekto vizijos, nuo teritorijoje vyraujanciy uzstatymo tankiy bei aukStingumo
lygiy. Patogiausios formos pastaty plotis siekia 30 m, o pastato ilgis — 60 m. Tokio tipo pastato
pagrindinis asies modulis yra 6 x 30 m, 0 biuro gylis siekia apie 12 m. I kitos pusés, tokia forma diktuoja
paprasto ir dizainu nepatrauklaus staciakampio pastato statyba, dél to kartais gali kilti sunkumy gaunant
vietos gyventojy, architekty asociacijy ar miesto institucijy pritarima. Pastaruoju metu svarbu ir tai, jog
tiek b@simi nuomininkai, tiek plétotojai vis maziau pritaria paprastiems ,,dézutés dizainams, jei jie
neatitinka kompanijos jvaizdzio rinkoje. D¢l dideliy Zemés pirkimo ir pastato statybos sgnaudy
pozeminiy daugiaauk$¢iy automobiliy stovéjimo aiksteliy statyba, kuri taipogi labai brangi, yra pagrijsta
tiek dél statybiniy reikalavimy, tiek dél pa¢iy naudotojy poreikiy, taciau jos yra dar maziau lankstesnés
projektavimo atzvilgiu uz pacius biury pastatus. Veiksmingiausio planavimo automobiliy stovéjimo
aikstelés turéty buti staciakampio modulio tipo, 18-20 metry plocio ir maziausiai dviejy lygiy. Siekiant
patogaus jvaziavimo ir i§vaziavimo, aikStelés kelias turi biiti ne trumpesnis kaip 16,5 m. Atskiros
antzeminés automobiliy stovéjimo aiksStelés yra pigesnés, nei su biury pastatais integruotos pozeminés
automobiliy stovéjimo aikstelés, nes tiek keliami statybos reikalavimai, tiek techninés charakteristikos
skiriasi nuo biury pastaty. Visgi didziausia problema bei i$stkis — jog tokios aikstelés atveju biury pastato
Zzemés sklypo plotas turéty buti pakankamai didelis, kad jame bity pakankamai vietos atskirai
automobiliy stovéjimo aikstelei jrengti. Sis atvejis labiau biidingas priemiescio centrams ir itin retas CBD
pastatams dél: a) miesto centruose vyraujanciy mazesniy sklypy; b) dél tokiu atveju neefektyvaus sklypo
panaudojimo, lyginant su zemés kastais (Kaklauskas et al., 2015)

Apzvelgiant projektavimo subtilybes aktualu ir tai, jog biury centry plétotojams svarbu maksimaliai
iSnaudoti i$plétota erdve sukuriant kuo daugiau efektyviai nuomojamo ploto. Nors auksciausio A verslo
klasés lygio pastatai neretai reikalauja NT plétotojy mazinti efektyvy nuomos plota bendryjy patalpy
saskaita, kad jos tarnauty nuomininky reikmeéms ir atspindéty indikuojama biury centro klase¢ rinkoje.
Plétotojo tikslas — iSnuomoti kuo didesnj grindy plota per tiesioging nuoma vienam nuomininkui ar
papildomai naudojant ploto nuostolio faktoriy (angl. add on; loss factor), jog prarasty kuo maziau
nuomojamo ploto dél pastate suformuoty bendryjy koridoriy ir kity vieSyjy erdviy. Visgi optimalus
pasirinkimas visai atvejais yra kuo lankstesnis erdvés planavimas, labiausiai aktualus tais atvejais, kai
pastatg ar jo aukstus reikia iSnuomoti keletui skirtingy nuomininky (Sicola, 2017).
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2.4.1 Biury rinkos ir jtaka plétrai daranciy aplinkos veiksniy analizé

Biury rinkos analiz¢ — tai viena svarbiausiy plétros proceso daliy. Rinkos analizé apibréziama kaip tam
tikros turto rasies aplinkos sglygy tyrimas. ISsami rinkos analizé naudojama siekiant patikrinti
alternatyvius turto panaudojimo bidus, taip pat pateikianti rinkos duomenis ir leidzianti jais naudojantis
patikrinti finansinj projekto pagrjstumg ir maksimaliai produktyviausius panaudojimo badus (Apparaisal
Institute, 2020). Remiantis ,,GEM public sector services* apibrézimu, ,,rinkos analizé yra ekonominé ir
elgesio koncepcija, susidedanti is ekonominés analizés, apimancios kiekybines priemones, bei analizés,
skirtos pasiiilai, paklausai, kainoms ir konkurencinei pozicijai jvertinti. Tuo tarpu elgesio rinkos analize
bandoma nustatyti, kodél vartotojus traukia konkretiis produktai ir paslaugos, tuo paciu ignoruojant is
paziiros panasius konkurencinius pasiulymus* (GEM public sector services, 2009, S. 2, 1 p.). Tuo paciu
rinkos analizé gali bati suprantama kaip makroekonominio ir mikroekonominio pozitrio koncepcija. |
mikroekonoming analizés sampratg bity galima jtraukti jau minétus sklypo vietos pasirinkimo, geriausio
sklypo panaudojimo ir uzstatymo analizés sprendimus, kaip ir pacig vidaus segmento analizg, jos rinkos
ir subrinkos plétros perspektyvas. Tuo tarpu makroekonominés analizés samprata apima $alies, regiono,
miesto ar lokacijos mieste pasirinkimus, jvertinant kompanijy ar zmoniy perkamaja galiag, demografinius
rodiklius ir vyraujancia konkurencing aplinka, atsizvelgiant j anks¢iau darbe aptartus teorinius segmento
plétros ir konkurencingumo veiksnius. Svarbu numatyti ne tik egzistuojancig rinkos situacija, bet ir
prognozuoti galimus iSorinés aplinkos pokycius, galin¢ius kelti tiek galimybes, tiek ir grésmes. Imoné
turi Zinoti savo galimybes bei suprasti trikumus, jog gebéty pasinaudoti galimybémis ar sumazinti
iSorinés aplinkos keliamg grésme jos konkurencingumui.

Makroaplinkos veiksniai yra organizacijos nekontroliuojami veiksniai, esantys uz organizacijos
kontrolés sferos riby, 0 Siy veiksniy poveikio lygis kiekvienoje organizacijoje skirtingas. Siekiant
identifikuoti §iuos makroveiksnius, rinkoje placiausiai naudojama PESTEL analizé. Analizés metodas
i§skiria SeSias pagrindines sritis, j kurias reikia atsizvelgti bandant identifikuoti ir sugretinti galimus
poky¢iy Saltinius. Sios sritys — politiniai, ekonominiai, socialiniai ir kultdriniai, technologiniai, teisiniai
ir aplinkos veiksniai (Cadle, Paul ir Turner, 2010).

e politiniai veiksniai identifikuojami kaip esamos ir galimos politinés problemos, galin¢ios turéti
jtakos pacios organizacijos ar jos veiklos testinumui. Vieni i§ politiniy veiksniy, j kuriuos reikia
atsizvelgti, yra politinis stabilumas, naujos valdzios iniciatyvos, korupcijos laipsnis ir tiksliniai
Salies (ar regiono, miesto) santykiai su kitomis Salimis. Valstybés visada turi galimybiy apriboti
teises ] nuosavybe, didinti turto ar esamus mokescius. Jeinant | nauja rinkg deél didéjancio
decentralizacijos laipsnio labai svarbu atsizvelgti ir j regioninés ar municipalinés politikos
poky¢ius (Cadle et al, 2010);

e cekonominiai veiksniai — vieni i§ svarbiausiy veiksniy NT srityje. Ekonominé aplinka
analizuojama pagal tokius pagrindinius rodiklius kaip BVP dydis ir jo augimo tempas, infliacijos
lygis, paltikany normos ir kreditavimo poky¢iai, darbo jégos sgnaudos ir vyraujanti mokestiné
aplinka. NT rinkos analizeé taip pat turéty apimti kai kurias svarbias ekonomines ypatybes, tokias
kaip tiesioginés uzsienio investicijos (TUI), finansy rinkos efektyvumas ir likvidumas,
infrastruktiiros kokybé bei valiutos konvertavimo stabilumas. Ekonominiai veiksniai gali turéti
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stiprig ir daryti akivaizdZzig jtakg nekilnojamojo turto bendrovés verslo veiklai ir jos rentabilumui,
per savo poveikj rinkos pasiilai ir jos paklausai (Haberberg ir Rieple, 2008);

sociokultiiriniai veiksniai — Socialiniai ir kulttiriniai veiksniai formuoja bendra Salies aplinkg ir
visuomenés vertybes, o tai savo ruoztu daro jtaka verslo funkcionavimui. Nagringjant Sig sritj
svarbu atkreipti démes;j tiek j demografing, tiek j socialing kultiriniy veiksniy jtaka. Kultiirinius
veiksnius sudaro keturi sluoksniai: verslo kulttira, nacionaliné kultiira, organizaciné kulttira ir
pacio individo kultiira visuomenéje (Rastogi irTrivedi, 2016).

technologiniai veiksniai. Verslui didele jtakg daro technologinis vystymasis Salyje, o tai kaip
niekada aktualu XXI a., kai technologiné aplinka kei€iasi itin sparciai. Technologiniai veiksniai
gali nulemti gamybos lygio efektyvuma, patekimo j rinkg klititis bei daryti jtakg sprendimams dél
verslo procesy ar paslaugy perkélimo (angl. outsourcing). Sioje dalyje paprastai atsizvelgiama j
kai kuriuos svarbiausius technologinius veiksnius, tokius kaip MTTP (moksliniy tyrimy ir
plétros) veikla, technologiniy pokyciy tempas, iranga ir automatizavimas bei technologijy
paskatos (QuickMBA, 2012);

teisiniai veiksniai. Siais laikais teisin¢ atitiktis tampa vis svarbesne verslo dalimi, kompanijos
uzsako ir atlieka daug teisinés atitikties analiziy i$ iSorés bei steigia teisinés atitikties pareigybes
kompanijos viduje tam, jog buty pajégios uztikrinti jstatymy ar kity teisés akty laikymasi.
Svarbiausi jstatymai, viso pasaulio NT rinkose turintys savo lokaliy atitikmeny bei darantys
didel¢ jtakga nekilnojamojo turto verslo procesams — investicijy jstatymai, Statyby techniniai
reglamentai, plétros ir urbanizacijos jstatymai ir planai bei bendroviy jstatymai (Cadle et al.,
2010);

aplinkos veiksniai. Pasaulyje didéjant susirtpinimui dél klimato kaitos ir visuotinio atsilimo tai
vienas 1§ svarbiausiy iSoriniy veiksniy, daranciy jtaka Saliy energetinéms ir aplinkosauginéms
politikoms. Sie veiksniai skatina kompanijy poky¢ius organizacijos viduje, kasdieniuose verslo
procesuose implementuojant ,,zaligja kryptj“. Siekdamos ,,Zaliojo verslo“ statuso, daugelis
organizacijy vis dazniau taiko apatinj trijy linijy modelj (angl. triple bottom line, TBL), pagal kurj
vykdydamos veiklg atsizvelgia | tris aspektus — visuomeng, ekonomika ir aplinkg. Daugelyje
Saliy, norint investuoti j komercinio nekilnojamojo turto pramone, pries atlikdamos bet kokia
investicing veikla plétros jmonés turi atlikti aplinkos bandymus ir pateikti ataskaitas su
aplinkosauga susijusioms institucijoms. Taip pat rinkose reguliariai grieztéja energetiskai
efektyvios statybos reikalavimai (Haberberg ir Rieple, 2008).

Mikroaplinka, kurioje veikia plétros kompanijos, apima tiek kontroliuojamus, tiek nekontroliuojamus
veiksnius. Vienas i§ svarbiausiy mikroaplinkos analizés elementy yra i§samus pramonés, kurioje veikia
plétros organizacija, jtakos veiksniy tyrimas. Vienas geriausiai zinomy mikroaplinkos analizés jrankiy —
Porterio penkiy jégy modelis. Sis modelis formuoja pramonés konkurencijg ir tuo paciu suteikia
vadovams aidkesnj vaizda apie vyraujanéia pramonés struktiira. Siy penkiy jégy saveika lemia galutinj
pramonés pelno potencialg, kai pelno potencialo matas yra ilgalaiké investuoto kapitalo graza. Porteris
(1998) teigia, jog bégant laikui ir kei¢iantis pramonés saglygoms penkiy jégy dinamika jvairiose pramonés
Sakose skiriasi bei nuolatos kinta. Dél Sios priezasties verslo jmonés uzduotis — issiaiskinti, kaip $iy
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penkiy jégy pasikeitimai sglygos galimybiy ir grésmiy pokyc¢ius, bei atsizvelgiant j tai parengti strateginj
kompanijos atsaka. Zemiau pateikiamos autoriaus identifikuojamos penkios jégos ir ju ypatybés.

10 lentelé. Porterio 5 jégy modelio identifikuojamos jégos ir jy ypatybés (sudaryta autoriaus pagal Porter, 1998)

Kol rinkoje néra konkurenty arba jy labai mazai, jmoné turi dideles galimybes diktuoti savo
produkto pardavimo kainas ir maksimizuoti pelng. Aukstos kainos ir pajamingumo normos j
rinka pritraukia naujy zaidéjy, taciau rinkoje didéjant konkurenty skaiciui pelnas mazéja, kol
jstoti | pramong vél tampa nerentabilu. Jégos, mazinanéios jéjimo galimybes, yra rinkos
reguliavimas, auksti kapitalo kastai, industrijoje reikalingos specializuotos zinios, esamy zaidéjy
pasiekta masto ekonomija, patentai, vartotojy lojalumas jmonei ar prekés Zenklui irt. t.
Dalyvaudami rinkoje pirkéjai naudojasi savo derybine galia, mazindami produkty ar paslaugy
kainas, reikalaudami didesnio kiekio ar aukstesnés kokybés paslaugy bei , kir§indami‘ pramonés
konkurentus tarpusavyje jos pelningumo saskaita. Visgi pirkéjy galia priklauso tiek nuo rinkos
Pirkéjy galia ypatybiy, tiek nuo jy pirkimo i§ pramonés jmoniy Svarbos. PavyzdZziui, mazesnis rinkos pirkéjy
skaiius, lyginant su paslaugy pardavéjais, didina pirkéjy derybines galias, tuo tarpu pirkéjy
priklausomumas nuo produkto, kurj parduoda pardavéjas, bei vyraujancios zemos pelno marzos
pirkéjo pramongje jas prastina.
Visos jmonés pramonéje konkuruoja su pramonés Sakomis, gaminanciomis pakaitinius
produktus. Sie pakaitiniai produktai sumazina potencialy pramonés pelninguma, nustatydami
vir§utines kainy ribas, Kuriy pramonés jmonés gali racionaliai tikétis uz savo produkta. D¢l $ios
Grésmé pakeisti priezasties Sie pakaitiniai produktai labai stipriai veikia ir patj produkto kainos elastinguma
alternatyviais turint omenyje, jog kai prieinama daugiau kity pramonés $aky pakaitaly, paklausa tampa
produktais elastingesné, nes klientai turi daugiau pasirinkimo galimybiy. Jmoné gali optimizuoti grésme
diferencijuodama savo produkts, gerindama savo veiklg ar didindama per¢jimo prie kito
produkto sanaudas. Sios jégos poveikio analizei svarbu i$nagrinéti ir suprasti pagia produkto
funkcija ir ieSkoti tos funkcijos atitikties alternatyvos toje pacioje pramongéje ar uz jos riby.
Tiekéjai gali naudotis savo jéga derybose prie§ pramonés dalyvius (pardavéjus), grasindami
kainy kilimais arba mazindami jsigyty prekiy ar paslaugy kokybe. Tiekéjy galios ir jy
konkurencingumo pramonéje tyrimas padeda verslo jmonéms sustiprinti savo derybines
pozicijas. Ta¢iau tam jtakos turi tokie aspektai kaip peréjimo prie kito tiekéjo sgnaudos,
gaminamo produkto jtaka vartotojy sgnaudoms, tiekimo kanalai ir tiekéjy konkurencija bei
koncentracija rinkoje.
Daugelyje pramonés ir verslo Saky jmonés yra viena nuo kitos priklausomos. Dél $ios prieZasties
vienos jmonés konkurencinis zingsnis gali paveikti jos konkurentus, o tai salygoti
atsakomuosius veiksmus tiek paciai jmonei ar net visai pramonei. Arsi konkurenciné aplinka
LEETGU RO U oali salygoti kainy karus, brangias reklamines kampanijas ir dél to sumazéjusius pelningumus.
konkurencija Visgi nuo nuozmios jmoniy konkurencijos gali i$losti vartotojai, gaudami pigesnes paslaugas ar
produktus ar geresnj aptarnavima. Siam jégos veiksniui jtaka daro jmoniy koncentracija rinkoje,
ju skaicius ir dydis, i$¢jimo i$ rinkos kastai bei pacios rinkos dydis ir jos augimo dinamika bei
ekonominis ciklas.

Naujy dalyviy grésmé

Tiekéju galia

Atlikus rinkai jtaka daranciy aplinkos veiksniy analize svarbu objektyviai iStirti pacig biury rinkos
situacijg ir esamy vartotojy poreikj, kuris leisty plétotojui priimti teisingus plétros sprendimus —
identifikuoti paklausa, pasirinkti tikslinj klasés segmenta, j€jimo laika, lokacijg ir konkrety sklypa.
Remiantis ,,GEM public sector services* (2009) pateikta teorija, pati NT rinkos sektoriaus ir projekto
analiz¢é turi apimti Se$is konkrecius komponentus:

1. turto produktyvumas, apimantis preliminarig projekto ar turtiniy teisiniy, vietos ir fiziniy pozymiy
analize;

2. rinkos apibrézimas — nustatyty potencialiy vartotojy rinkos analizé, jskaitant vyraujanciy rinkos
apribojimy bei esamos konkurencijos segmente analizg;
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3. paklausos prognozé — esamos ir, svarbiausia, potencialios paklausos analiz¢, kuri gali baiti sukurta
rinkoje, atsizvelgiant j vyraujancig ir numatomg konkurencing aplinka,;

4. konkuruojancios pasiiilos analizé — egzistuojantis konkuruojancio ploto inventorius rinkoje;

5. pusiausvyros analizé — esamos ir galimos paklausos palyginimas su konkuruojancio ploto pasitla
rinkoje;

6. prognozuojamas objekto uzimtumas — numatomo NT projekto gebéjimo pritraukti rinkoje
egzistuojanc¢ios paklausos dalj projekcija. Rinkos dalis reiskia ploto ar turtiniy vienety paklausa
pateikiamai pasiiilai, jskaitant esama konkurencija rinkoje.

Nors rinkos analizés instrumentai gali biiti sudétingi bei ne visada pateisinti liikescCius, kaip kad staigios
krizés atveju, ar dél pirkéjy sprendimy priémimo vadovaujantis ne logika, o emocijomis ar sprendimais,
uzdiktuotais kitos Salies. Visada, ypac¢ atvejais, kai einama ] naujas rinkas, patartina analizes derinti
tarpusavyje, siekiant jvertinti visas — vidaus ir i3orés aplinkos bei segmento — rizikas. Sios rizikos gali
biti tiek techninio pobadzio, tiek formalios ir neformalios kliatys. Sis aiskus kylanéiy riziky suvokimas
leidzia plétotojui jvertinti ir nustatyti prioritetus bei imtis atitinkamy veiksmy $ias rizikas neutralizuoti,
iSvengiant nuostoliy ar sumazinant jy tikimybe. Tai ir padeda nustatyti geriausio panaudojimo galimybes
ar daugiausia potencialo turin¢ius segmentus ir jy lokacijas.

2.4.2. Finansiné projekto rentabilumo analizé

Investavimas — viena rizikingiausiy verslo veiklos sri¢iy, nes butent ¢ia susiduriama su didziausiu
neapibréztumu ir i§ to kylanéia rizika. Sis neapibréZtumas — tai nei§vengiama investicinés veiklos dalis,
kurig vykdancios kompanijos turi toleruoti. Tam, kad $is neapibréztumas biity tinkamai pamatuotas ir
jvertintas, biitina pazinti rizikg bei jg kiekybiskai iSmatuoti ir ekonomiskai jvertinti. Svarbus projekto
galimybiy analizés klausimas yra projekto finansiniy galimybiy analizé, kuri butina tiek paciai plétros
kompanijai siekiant projekto rentabilumo ir grazos vertinimo, tiek reikalaujama esminé salyga i$ paskolas
teikianéiy jstaigy. Norint jvertinti biuro plétros finansinius pajégumus naudojami tie patys metodai, kaip
ir bet kokio kito pelna generuojancio turto atveju. Finansiné analizé apima pelno kapitalizacijos
apskai¢iavimg bei diskontuoty pinigy srauty tyrima, jskaitant atsipirkimg investuotojams ir jmonés
savininkams. Pelng generuojanc¢io nekilnojamojo turto plétros finansiniy galimybiy analizé turi bati
reguliari ir etapiSka, kai kiekviename etape, pradedant Zemés pirkimu ir baigiant statybos pabaigos ciklu,
gaunama vis naujesné ir detalesné informacija.

Pagrindinis uzdavinys, su kuriuo susiduria plétotojai, atlikdami finansiniy galimybiy analizg, yra
tinkamai apibrézti skirtingy analiziy tinkamuma Kiekvienam turto plétros etapui. Pavyzdziui, iSsami
finansiné analizé ankstyvame plétros etape yra imli laikui ir gana brangi, tuo tarpu per daug apibendrinta
analizeé nepateikia pakankamai sprendimy priemimo duomeny plétotojui, priitmanciam sprendimus. Anot
autoriaus, finansing pelng generuojancio nekilnojamojo turto analiz¢ sudaro penki etapai (Gallinelli,
2008):

1. numatomy grynyjy veiklos pajamy (angl. trumpinys NOI) paprastos kapitalizacijos apskai¢iavimas;
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2. diskontuoty metiniy pinigy srauty (angl. trumpinys DCF) analizé stabilizavimo ir valdymo
laikotarpiu;

3. bendra plétros ir valdymo laikotarpio analizé;

4. ménesiniy pinigy srauty skaic¢iavimas plétros laikotarpiu;

5. investuotojy diskontuoty pinigy srauty (angl. trumpinys DCF) analizé.

Si analizé leidZia jvertinti turto valdymo laikotarpj. Taip pat apskaiiuojamos jvairios plétros
alternatyvos. Pirmajai iteracijos nuomos mokesciai, sgnaudos, iSlaidos ir kiti parametrai apskai¢iuojami
abstrak¢iai, bet nusprendusiam vystyti projekta (pirkti zemés sklypa ar statyti) plétotojui turi buti pateikti
iSsamiis duomenys apie galimg nekilnojamojo turto naudojimo efektyvuma. Visi Sie duomenys yra
bitinas pagrindas apskaiciuoti galimg plétotojo pelng remiantis dabartine turto verte. Jei biury pastatas
bus pastatytas, verté bus apskaiciuota atsizvelgiant j visas projekto iSlaidas nuo jo pradzios etapo iki
stabilaus uzimtumo.

Pirmajame etape atliekama paprastoji projekto kapitalizacijos analizé, kurioje apskai¢iuojamos vidutinés
ménesio nuomos ir Kitos finansinés jplaukos bei jvertinamos visos plétros ir valdymo islaidos siekiant
nustatyti grynasias projekto veiklos pajamas (NOI). Grynosios veiklos pajamos (NOI) lieka valdytojui
atskaiCius visas su biury centro operavimo veikla susijusias islaidas (formulé 1). Tuo paciu tai pajamy
suma, padedanti aptarnauti einamuosius skolos jsipareigojimus, jei yra naudojamas skolos svertas. Dar
detaliau NOI galima apibrézti kaip ikimokestines pajamas, rodomas turto pajamy ir pinigy srauty
ataskaitoje, nejskaitant skolos aptarnavimo islaidy, kapitaliniy i$laidy bei nusidévéjimo ir amortizacijos
jtakos. Kitose verslo Sakose grynosios veiklos pajamos gali biti prilyginamos EBIT sgvokai, reiskiancial
pelng prie§ paliikanas ir mokes¢ius. NOI taip pat yra pagrindinis koeficiento skaitiklis, naudojamas
kapitalizacijos normai apskaiiuoti, bei yra tinkamas siekiant apskaiCiuoti preliminariag pajamas
generuojancio nekilnojamojo turto pardavimo kaing (Berger, 2004).

NOI = Bendrosios pajamos — visos operacinés iSlaidos 1)

Antrasis etapas — diskontuoty pinigy srauty (DCF) analizé ir investicijy pagrindimo skai¢iavimai, laikomi
vienais svarbiausiy finansinés analizés Zingsniy. Siame analizés etape valdomo turto pelningumo
indeksai apskai¢iuojami projekto stabilizavimo ir jo valdymo laikotarpiais. Kreditoriai, vertintojai ir
instituciniai investuotojai beveik visais atvejais priimdami sprendima vadovaujasi Sia analize tam, kad
objektyviau jvertinty planuojamo projekto naudg. Net jei plétotojas planuoja parduoti projekta, kai jis
pasiekia tvary uzimtumo lygj, papildoma analize siekiama nustatyti plétros ar investicijy pelninguma bei
pelng generuojancio nekilnojamojo turto verte. Apskaiciuojant grynasias veiklos pajamas pinigy srautai
numatomi 5-eriy, 7-eriy ar 10-ies mety laikotarpiui, nusimatant tiek nuomos kainy, tiek islaidy
kasmetinius augimus. Analizés jvertinus ar nejvertinus ilgalaikio finansavimo gali biiti apibendrintos
vienoje lenteléje, papildant hipotekos paskolos ir pajamy mokescio duomenimis. NT plétotojai labai
daznai naudoja papildomg diskontuoty pinigy analizés metoda tam, kad nustatyty, ar sitilomo projekto
atsipirkimo norma bus pelninga. Taip pat biitina, jog diskontuoty pinigy srauty analizé biity atliekama
reguliariai, kai tik gaunami nauji, i§samesni ir tikslesni duomenys apie projekta, jo plétros islaidas ar
numatomus nuomos mokescius.
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DCF =Cfs/(1+7)t 2

Cia Cft — pinigy srautai per perioda t, r — rizikas jvertinantis diskonto normos dydis, t — laiko periodas
per kurj yra vertinamas turtas.

Bendra valdymo ir plétros laikotarpio analizé atskirai apibrézia tiek plétros, tiek valdymo laikotarpius.
Plétros laikotarpis prasideda nuo zemés sklypo jsigijimo ir baigiasi, kai biury pastatas oficialiai
paruo$iamas naudojimui. AnalogiSkai valdymo laikotarpis prasideda tik tuomet, kai pastatas bei patalpos
tampa tinkamos naudojimui. Siuo etapu vertinami grazos kriterijai viso projekto gyvavimo ciklo metu.
Analizé jvertina pinigy srautus atsizvelgiant j statyby grafika ir numatoma ploto absorbcijos tempa bei
parodo ir leidzia detaliau planuoti projekto jplaukas ir iSlaidas bei nuosavo kapitalo (NK) ir skolinto
kapitalo panaudojima ir jo einamuosius aptarnavimus.

Meénesiniy ir metiniy pinigy srauty prognozavimas — tai ménesiniy i$laidy dengimo prognozé plétros
laikotarpiu, i§ esmés reikalinga projekto kreditoriui detaliau suprasti finansavimo poreikio grafika, tuo
tarpu plétotojui padeda kontroliuoti pinigy srautus plétros laikotarpiu.

Galiausiai investuoty pinigy diskonto analizé atliekama siekiant nustatyti nuosavo kapitalo dalj projekto
plétotojui ir investuotojui. Analizés metu vertinami diskontuoti nuosavy pinigy srautai ir vidinés grazos
normos (IRR) rodikliai. Siame etape norint nustatyti tinkamiausia biida pasickti reikalaujama
investuotojo grazos normg daznai eksperimentuojama nuosavo ir svertinio kapitalo santykiu, nuomos
augimo prognozémis, islaidy mazéjimu operavimo metu ir kitomis sglygomis. Visgi svarbu, jog
plétotojas iSlaikyty sveika nuovoka ir iSvengty pervertinimo klaidy.

Sie analizés etapai atitinka pagrindinius projekto finansavimo etapus. Pirmajame etape numatoma sekli
analizé, pagrjsta paprastu nuspéjamu pajamy ir i$laidy jvertinimu. Antru etapu nustatoma viso turto verté,
o analizés duomenys pateikiami investuotojams ar partneriams, finansuojantiems NT projekta.
TreCiajame etape pateikiama bendra plétros apzvalga nuo projekto pradzios iki jo realizavimo.
Ketvirtasis finansinés analizés etapas yra skirtas statybos kreditoriui ir paciai plétros kompanijai siekiant
suprasti pinigy jud¢jimg statybos laikotarpiu, kai patiriama daugiau iSlaidy nei gaunama jplauky.
Galiausiai penktajame etape pateikiamas investicijy j nekilnojamajj turta pagrindimas, atsizvelgiant j
kiekvieno projekto investuotojo dalj.

Autoriai Brueggeman’as ir Fisher’is (2011) finansinéje projekto analizéje pabrézia IRR (vidinés grazos
normos) ir PV (dabartinés vertés) skai¢iavimo analizés svarbg.

Vidiné grazos norma (IRR), pateikta 3 formuléje, yra diskonto norma, dél kurios projekto grynoji
dabartiné verté (NPV) yra lygi investicijoms j ji. Kitaip tariant, tai tikétina sudétiné metiné grazos norma,
kuri bus uzdirbta i§ investicijos j projektg ir $is rodiklis yra vienas i§ svarbiausiy projekto vertinimo
metody. Skai¢iuojant IRR, pateikiami numatomi pinigy srautai per laikotarpj, vertinant juos su pradine
finansine investicija j projekta laikotarpio pradzioje, o gauta norma nurodo diskonto koeficienta, su
kuriuo grynoji dabartiné pinigy verté buty lygi 0. Dél to IRR metodas taip pat, kaip ir DCF metodas, yra
smarkiai priklausomas nuo laiko. Nustacius viding gragzos norma, ji paprastai lyginama su jmongés
reikalaujama minimalia grazos norma ar kapitalo kaina. Jei IRR norma didesné arba lygi kompanijos

64



kapitalo kainai, investicija priimama, jei maZesné — investicija atmetama. Zinoma, daroma prielaida, kad
tai yra vienintelis sprendimo pagrindas, kadangi egzistuoja daug kity kiekybiniy ir kokybiniy veiksniy, j
kuriuos biitina atsizvelgti priimant investicinius sprendimus.

—t _—Cn=
IRR = NPV = Ztlumt Co=0 (3)

Cia Ct — grynosios veiklos pajamos, r — diskonto norma, t — laiko periodas, CO — pradin¢ investicija.

Dabartiné verté (PV) yra konceptas, pagal kurj Siandieniné pinigy suma yra verta daugiau uz tg pacia
suma ateityje. Kitaip tariant, ateityje gauti nominaliis pinigai néra verti tiek, kiek ta pati suma, gauta
Siandien, atsizvelgiant ] infliacijos ir rizikos faktorius. Dabartinés vertés analizés metodika remiasi
logika, pagal kurig dabartiné biisimos pinigy sumos ar srauty verté skai¢iuojama atsizvelgiant j sickiamag
minimalig grazos normg (zr. 4 formule). Bisimi pinigy srautai diskontuojami taikant diskonto norma,
kuri gali biiti prilyginama tai paciai grazos normai arba kompanijos kapitalo kastams. Kuo didesné
diskonto norma pasirinkta, tuo mazesné dabartiné blisimy pinigy srauty verté. D¢l Sios priezasties
tinkamos diskonto normos nustatymas yra esminis kriterijus norint tinkamai jvertinti bisimus pinigy
srautus, nesvarbu, ar tai buty pelnas, ar skoliniai jsipareigojimai. Anot Rutkausko (2001), jprastai
diskonto norma finansiniuose diskontavimo modeliuose tapatinama su nerizikinga (angl. risk free)
palikany norma. Taciau autorius pazymi, jog nors pinigy diskontavimas leidzia jvertinti laiko jtaka
pinigy srauto vertei, ta¢iau modelis neleidzia jvertinti neapibréztumo jtakos ir rizikos Siems pinigy
srautams. PV metodas 1§ esmés gali biiti prilyginamas NPV skai¢iavimo metodui, o skirtumas tarp Siy
metody — tas, jog NPV tai skirtumas tarp dabartinés pinigy jplauky vertés ir dabartinés grynyjy pinigy
1Seigos verteés per tam tikrg laikotarpj.

1
PV=FV — (4)

Cia FV — ateities verté, r — diskonto norma arba grazos norma, t — laiko periodas.

Analizuojant Brezki, Dobrowolski, Kozlowski, Sedek, Jarusevicius, Mitkus (2006) monografijag matoma,
jog autoriai iSskiria tuos pacius IRR, NPV skaifiavimo modelius kaip pagrindinius jrankius NT
investicijy ir plétros vertinime bei pazymi kelis papildomus skai¢iavimo metodus, leidZiancius jvertinti
ir palyginti kelias investicijas tarpusavyje. Tai nuosavo kapitalo grazos (ROE), turto grazos (ROA) ir
investicijy sanaudy grazos laikotarpis (T).

Turto gragza (ROA) — tai j nekilnojamajj turtg investuoto kapitalo panaudojimo efektyvumo rodiklis (5
formulé). Kai kalbama apie turto panaudojimo efektyvumo rodiklj, omenyje turima viso turto verté. Sis
investicinés grazos matas yra statiSkas, nes vertina pastovy pinigy srautg per visa laikotarpj. Jame
neatsizvelgiama | investicijy rizikg ar mokestines pasekmes ir | kapitalo pasikeitimg, atsiradusj
perleidziant investicija. Visgi tai gera indikacija tiek skolintojui, tiek plétotojui, noriniam apsidrausti,
kad nuo pirmyjy valdymo mety pajamos biity pakankamos hipotekos jmokoms padengti.

Metinis grynasis pelnas

ROA =

(5)

Nekilnojamojo turto verté
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Nuosavo kapitalo graza (ROE) — tai j nekilnojamajj turtg investuoto nuosavo kapitalo pelningumo norma
(6 formulé). Ji yra vienas labiausiai sintetiniy kapitalo panaudojimo vertinimo maty. Koeficientas
apskaiciuoja konkreciais metais sugeneruotos grazos sumg nuo visos j nekilnojamajj turtg investuotos
(,,i8aldytos*) nuosavybés. Investuota suma apskai¢iuojama kaip pradiné investicija (pradiniS jnaSas
naudojant svertg), pridéjus visg grynojo turto vertés padid¢jimg ir visg negrazintos paskolos likucio
sumaz¢&jima, susidariusj pries metus, kai santykis skai¢iuojamas.

Metinis grynasis pelnas

ROE =

(6)

Nuosavas kapitalas

Investicijos sagnaudy grazos laikotarpis (T) apibrézia laika, per kurj prognozuojamos pajamos is projekto
padengia pradines investicijas j jj (7 formulé). Sis metodas leidZia greitai ir lengvai jvertinti bei palyginti
kelias investicijas ar investicinius projektus. SkaiCiuojant pagal §] metodg patraukliausia yra ta
investicija, kuri leidzia susigrazinti patirtas investicijas per trumpiausia laikg. Greitesnis periodas reiSkia
greitesn] likvidumg ir mazesn¢ rizika bei neapibréztuma. Tuo tarpu ilgesnis grazos periodas reiSkia
daugiau neapibréztumo numatant galimg pajamy prieaugj, bendraja NT rinkos ir / ar ekonomikos bukle,
visados turin¢ig jtakos turto grazos rodikliams.

Investicijos

T= (7)

" Metinis pajamy prieaugis

Visgi §is modelis tiek dél savo statiSkumo, tiek dél per didelio paprastumo susilaukia nemazai kritikos.
Brezki et al. (2006) pazymi, jog skai¢iavimai paremti nominaliomis, o ne realiomis vertémis, 0
trumpiausias kapitalo grazos laikotarpis ne visuomet reiskia naudingiausia, kadangi kai kuriy investicijy
grazos laikotarpis laikotarpio pradZioje gali biiti nedidelis, lyginant su patirtomis i§laidomis, taciau deél
lokacijos plétros, pastato ar rinkos subtilybiy iSaugti keleriy mety laikotarpiu. Panasig kritika iSreiskia ir
Galiniené (2015). Anot jos, daugelis verslininky ir investuotojy svarstydami investicinius pasitilymus
daznai intuityviai skai¢iuoja atsipirkimo laikg imdami nediskontuotas prognozuojamas jplaukas. D¢l §io
trikumo tokie investiciniai sprendimai gali nepasiteisinti ir sukelti problemy. Siekiant iSvengti
investicijos atsipirkimo laikotarpio vertinimo klaidy autoré rekomenduoja pelningumo indekso (PI)
alternatyva. Sis metodas i§ esmés yra grynosios dabartinés vertés (NPV) metodo tesinys (4 formulé).
Modelio logika tokia, jog jei apskaiciuotas PI>1, projektas generuoja didesnes diskontuotas jplaukas nei
investicijos, todél jj tikslinga priimti, jeigu PI<1, projektas yra nuostolingas, jeigu PI=I1, investicijy
pozitiriu néra skirtumo, ar projekta priimti, ar atmesti. Skirtingai nuo NPV, pelningumo indeksas (PI) yra
santykinis rodiklis. D¢l Sios priezasties jis patogus lyginant alternatyvius projektus, turinius panasias
NPV reikSmes. Pelningumo indeksas suteikia galimybe palyginti investicinius projektus, besiskiriancius
investicijomis ir prognozuojamomis jplaukomis. Indeksas parodo aktyvy prieaugio dydi vienam
investuotam eurui jgyvendinus projekta ir dél Sios priezasties yra geresné lyginamoji alternatyva uz
investicijos sgnaudy grazos laikotarpj.
gl heinab

— (1+k)
A= I1+ it (8)
t=0(1+k)
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Cia CFt — projekto pagrindinés veiklos grynyjy pinigy srautas t-uoju periodu, It — investicijos t-uoju
periodu.

Plétros finansinei analizei svarbus sgnaudy faktorius. Biury centry plétros atveju projekto plétotojas
statyby ir turto valdymo laikotarpiu turi numatyti 11 lenteléje pateikta projekto kaSty struktirg bei
planuoti $iy kasty dengimo sumas ir grafikus.

11 lentelé. Pagrindinés biury centro plétros ir operavimo sanaudos (sudaryta autoriaus, remiantis lenteléje
minimais autoriais)

Sanaudy tipas ‘ ApraSymas
Biuro plétros islaidos (Kaklauskas et al, 2015) Itraukiant tokias iSlaidas, bet neapsiribojant sklypo jsigijimo
kaina, statybos iSlaidomis, architekty ir projektuotojy
iSlaidomis, plétros finansavimo mokes¢iais, palikanomis ir
tt
Su nuoma susijusios ilaidos (Derby, 1997) Nuomininko patalpy jrengimo iSlaidos; nuomos paslaugy
komisiniai; rinkodaros kastai (bet visa tai gali baiti priskirta
ir plétros i§laidoms).
Kapitalinés islaidos (angl. trumpinys CAPEX) (Brueggeman | Itraukia tokias i§laidas, bet neapsiriboja vien jomis: islaidos
& Fisher, 2011) patobulinimams, remontams ar pakeitimams (stogas, liftai,
apSvietimas, SVOK ir kt.).
Operacinés islaidos (angl. trumpinys OPEX) (Brueggeman | Itraukia tokias islaidas, bet neapsiriboja vien jomis:
& Fisher, 2011) kintamieji kaStai — elektros, vandens ir $ildymo paslaugos,
Siuksliy iSvezimas, einamieji remontai, valdymas, apsauga,
valymas ir t. t. Pastovieji kastai — NT mokestis, zemés
mokestis ir draudimas.
Atkiirimo rezervai (Rutkausas, 2001) Neatimamos apmokestinimo tikslais, taciau reikalingos
nusidévéjimui ar brokui atkurti. DaZniausiai sudaro tam
tikrg procenting dalj nuo nuomos pajamy

Nors tai yra jprasta sgnaudy struktira, uz kurig atsakingas kiekvienas plétotojas ar biury centro
savininkas, visgi tam tikra dali operaciniy, kapitaliniy ir su nuoma susijusiy i$laidy galima perleisti biury
centro nuomininkams.
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3. Biury centry plétros vertinimo metodologija

Atlikus literattiring ir teoring analizg tiriamojoje dalyje numatomas dedukcinis tyrimas siekiant patikrinti
plétros teorines koncepcijas naujais empiriniais duomenimis. Tyrimo metu siekiama nustatyti Lietuvos
didziyjy miesty biury rinkos ekonomine biikle ir tolesnes jos plétros perspektyvas bei plétrai jtaka
darancius veiksnius. Tyrimo pagrindas: kiekybiné ir kokybiné miesty, jy biury rinky veiksniy ir
ekonominiy rodikliy analizé bei plétros atvejo modeliavimas, papildomai remiantis ekspertiniy apklausy
duomenimis.

Kaip buvo pazyméta jvadingje dalyje, Sio darbo tiriamosios dalies tikslas — rinkos tyrimas, kuris gali bati
atliekamas tiek kokybiniais, tiek ir kiekybiniais metodais. Sis darbas siekia remtis abiem tiriamosiomis
kryptimis. Kaip teigia Chandler’is ir Owen’as (2002), terminas ,.kokybinis rinkos tyrimas* reiskia rinkos
tyrimy pramonés dalj panaudojant kokybinius metodus. Kokybiniai tyrimai suteikia iSsamiy Ziniy apie
tiriamus dalyvius, procesus ir tiriamos pramonés Sakas. Kokybinius duomeny $altinius sudaro autoriaus
patirtis, rinkos stebéjimai, apklausos, jvairtis dokumentai ir tekstai. Tuo tarpu kiekybinio tyrimo metodas,
Creswell’o (2009) teigimu — tai tyrimas, sutelktas j kintamyjy matavima, kad skaitinius duomenis bty
galima analizuoti naudojant statistines procediiras bei itirti kintamyjy tarpusavio rySius. Siuos
Kiekybinius duomeny Saltinius sudaro autoriaus surinkta informacija apie biury rinka, kuri gali buti
konvertuota ] skaiting forma, bei kity autoriy atliktos kiekybinés analizés ir statistika, surinkta i§
internetiniy Saltiniy, konferencijy ar apzvalgy.

Sio darbo empirinis tyrimas yra pagrjstas naudojant pirminius ir antrinius duomenis. Pirminiai duomenys
renkami i§ anketiniy apklausy, konferencijy medziagos, specialisty apklausy, jmonés dokumenty, taip
pat i§ autoriaus pastebéjimais darbo metu surinktos informacijos ir jtrauktojo steb&jimo principu
surinktos kiekybinés rinkos informacijos. Antriniai duomenys renkami i§ Zurnaly, apZvalgy, pranesimy,
statistikos ir ataskaity apie Kauno ir Vilniaus regiony padétj ir jy komercinio nekilnojamojo turto rinky
aktualijas. Empiriniame tyrime naudojamos jvairios analizés priemonés ir formos, jog autorius galéty
suformuluoti kuo konkretesne ir tikslesne biury plétros strategija. Empirinis tyrimas susideda i§ keturiy

etapuy.

1. I8sikeltam tikslui pasiekti pirmajame etape atliekamas kokybinis ir kiekybinis stalo tyrimai. Tam
renkami, kaupiami ir analizuojami statistiniai biury rinkos duomenys. DidZiausias démesys ¢ia
skiriamas Kauno ir Vilniaus miesty biury rinky vakansijos lygiui, nuomos kainy lygio dinamikali,
ploto absorbcijos apim¢iai ir biuro ploto pasiiilos augimo tempams. Taip pat Sie rodikliai statistiskai
interpretuojami, testuojami ir lyginami. Pagrindiniai $altiniai — vieSai institucijy prieinami, NT
konsultaciniy firmy ruoSiami ir teikiami bei jtrauktojo stebéjimo metodu darbo autoriaus kaupiami
duomenys.

2. Antrajame etape vertinamas Vilniaus ir Kauno miesto plétros potencialas kokybiniu PEST analizés
metodu. Analizuojant miesty plétros dinamikg ir investicing aplinkg remiamasi statistiniais
duomenimis, straipsniais ir jzvalgomis. Taip pat papildomai vertinama vidiné¢ biury segmento
aplinka Porterio penkiy jégy analizés pagrindu.
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3. Treciajame etape atlickama struktiiruota anketiné rinkos eksperty apklausa siekiant nustatyti biury
plétros veiksnius, patikrinti biury teorijos fundamentus praktikoje, suprasti pandemijos salygotus
biury naudojimosi jprociy pasikeitimus ir vartotojy nuomong apie nuotolinj darbg bei jvertinti dviejy
didziyjy Lietuvos biury rinky patraukluma. Apklausiami 10 komercinio nekilnojamojo turto srities
eksperty, dirbanciy NT konsultacijy, NT plétros ir NT analitikos srityse arba turinéiy glaudy rysj su
biury centry rinka savo kasdieniame darbe. Apklausa papildys I etapo rinkos ir Il etapo makro bei
mikroaplinkos analize.

4. Ketvirtajame etape vertinamas atvejo situacinis (,,case scenario*) biury centro plétros modeliavimas
Kaune ir Vilniuje, remiantis statistiniais rinkos duomenimis ir teoriniais plétros rentabilumo
prognozavimo rodikliais.

Apjungus visy 4 etapy rodiklius, tikétina, bus matomas tikslesnis Vilniaus ir Kauno miesty
konkurencingumas ir plétros potencialas. Apibendrinus gautus rezultatus pateikiamos plétros
rekomendacijos, orientuotos j pasirinkto nekilnojamojo turto plétotojo atvejj.

Pateiktoje figtiroje (8 pav.) parodytas Sio tyrimo koncepcijos planas:

Asmeniné patirtis Literatlros analizé

Tyrimo strategijair
implementacija

jtrauktasis stebéjimas Apklausos atlikimas
PESTEL ir PORTER 5
Biury rinkos analizé (n-10)

L. L. Rezultaty . .
Ekonominis modeliavimas . . Apklausos apibendrinimas
interpretavimas

Investicijairkonkurencingaplétra

8 pav. Empirinio tyrimo koncepcija (sudaryta autoriaus)
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4. Lietuvos verslo centry konkurencingumo ir plétros vertinimas bei diskusija
4.1. Kauno ir Vilniaus biury centry rinkos konkurencingumo analizé

Toliau nagrin¢jamos Kauno ir Vilniaus biury rinkos, jy ploto pasiiilos bei paklausos, vakansijy lygiy ir
kainy dinamika. Taip pat skyriaus pabaigoje pateikiami tam tikri aktualiis iSvestiniai rodikliai.

4.1.1. Kauno biury rinka

Biury rinkoje Kaune pastaruosius kelerius metus stebimas beprecedentis ploto pasitlos augimas. Nuo
2004-2005 m., kai rinkoje atsirado pirmieji tuo metu A klase laikyti biury centrai, rinkg sudaré vos 25,8
takst. kv. m biuro ploto, iki 2008-2009 m. ekonominés krizés rinka vidutiniskai augo ~20 proc. kasmet
ir 2009 m. pasieké 53,6 tikst. kv. m. Tuomet 2009-2016 m. laikotarpis zyméjo pasyvig ,,letargo miegu*
miegancig biury rinka, augusig vidutiniSkai po 8,60 proc. kasmet ir 2016 m. pasickusig 95,4 tukst. kv. m
nuomojamo ploto, o tai reiskia, jog rinka i$ viso per 8-erius metus paaugo vos ne tiek pat, kiek ir per 4-
erius 2005-2009 m. periodo plétros metus. Pastebima ir tai, jog j $j skaiciy patenka bei statistika pagerina
keli solidaus dydzio pastatai, statyti daugiausia savoms reikméms (t. y. ,,Senukai VC* ir ,NFQ VC*,
kartu sudarantys beveik 17 takst. kv. m). 2010-2013 m. rinkg papildé vos keli pastatai, o didesnis §io
laikotarpio lazis jvyko tik 2014—2016 m. laikotarpiu, kai rinka papildé beveik 35 tikst. kv. m modernaus
biuro ploto. Tiesa, pokrizinis plétros etapas zenklino nedideliy, B klasei priskiriamy, vos vienam ar
keliems nuomininkams skirty pastaty statyba ir rekonstrukcijas. Dél Sios prieZasties rinkoje vis dar
populiar@is isliko 2004-2008 m. laikotarpio statybos biury centrai, pasizymeéje reprezentatyvumu,
profesionaliu pastato administravimu bei iSplétota nuomininky sinergija ir vidiniy paslaugy
infrastruktiira. MaZa naujy biury pasitla ir kokybisky biury stoka salygojo itin zemus miesto vakansijos
lygius, o valdytojams garantavo stabilius nuomininky kontraktus. Visgi Kauno biury rinkos atsargumas
ir stabilumas salygojo tai, jog Kaunas savarankiSkai apribojo ir ekonominj plétros potenciala. Kaip
akcentuojama biury rinkos teorijoje, vyraujantis normalus vakansijos lygis bei verslo centry plétra etapais
suteikia daugiau erdvés kompanijoms, siekian€ioms pléstis ateityje. | tai atsizvelgia tiek vietings, tiek
ypa¢ uzsienio kompanijos, kitose Salyse steigianc¢ios kompetencijy ir paslaugy centrus. Modernaus,
Siuolaikinio darbuotojo poreikius atitinkan¢iy biury stoka saglygojo tai, jog, nepaisant miesto ekonominio
ir socialinio potencialo, naujy kompanijy migravimas ir plétra i§ esmés vyko tik sostingje. Plétotojams
aptikus vyraujantj rinkos poreikj ir i§ to kylancias plétros galimybes bei 2015 m. keiiantis politiniam ir
ekonominiam miesto klimatui, miestas pasieké savo trecigjj plétros etapa. Nuo 2016 m. iki 2020 m.
Kauno biury rinka kasmet augo vidutiniskai po 28,4 proc. ir 2020 m. pabaigoje pasieké miestui jspidingg
259,1 tukst. kv. m ploto sand¢lj. Tai reiskia, jog per 4-erius plétros metus rinka paaugo beveik 3 kartus.
Didziausias metinis augimas $iuo laikotarpiu buvo fiksuotas 2017 m., kai per vienerius metus, atsidarius
12-ai moderniy, nauja kokybés lygj mieste zyméjusiy ir visiSkai B klasés kriterijus atitinkanciy biury
centry rinka paaugo net 50 proc. nuo 95,4 tikst. kv. m 2016 m. iki 143,2 tukst. kv. m 2017 m. Svarbu
pazyméti, jog 2018 m. Kaunas sulauké ir savo pirmojo A klasés verslo centro — ,,Arka®, daugeliu
parametry atitinkancio tarptautinei A klasei keliamus reikalavimus, o iki 2020 m. pabaigos Kaunas jau
turéjo 6-is aukSciausiai biury klasei priskiriamus pastatus. Tiesa, atsizZvelgiant | rinkos statistika ir
prognozes, jzZvelgiamas rinkos létéjimas, kadangi 2021 m. Kauno biury rinkoje nebuvo numatytas né
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vienas naujas biury centro atidarymas. IS kitos pusés, remiantis ,,Newsec* (2021) analitika, 2022 m. rinkg
vél galéty papildyti 24,4 tukst. kv. m naujo biuro ploto. IS kitos pusés, tai atrodo mazai tikétina, kadangi
né vieno i§ indikuojamy objekty, tarp kuriy ,,Merkurijus®, ,Piliamiestis®, ,,Minkovskiy 41B*“ ir
»Savanoriy 375 statybos darbai néra pradéti, o, remiantis biury teorija ir vyraujancia rinkos praktika,
statybos darbai trunka iki 18 mén., todél $ie objektai rinkos sandélj papildyti galéty anksc¢iausiai 2023 m.

Biuro ploto plétros dinamika Kauno mieste
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9 pav. Kauno biury ploto plétros dinamika (sudaryta autoriaus)

Vakansijos lygio dinamika Kauno biury rinkoje paskutiniu 10 m. laikotarpiu kito ekstremumais. Nuo
rekordiskai zemo, vos 1,3-1,5 proc. siekiancio lygio, fiksuoto 2013-2014 m., Kauno biury nuomos rinkai
reiskian¢io nuomos galimybiy nebuvima, iki pasiekto rekordinio 18 proc. lygio 2019 m. pabaigoje,
reiskiancio jau pertekling ploto pasitlg rinkoje. Svarbu pazyméti, jog tai kalendoriniy mety pabaigos
vakansijos lygiy rodikliai, tuo tarpu rinka turéjo ir ketvirtiniy epizodiniy Suoliy net iki 20 proc. lygio,
fiksuoto 2019 m. Il ketv. pabaigoje. Galima teigti, jog geriausiai biury piko laikotarpj (2016-2020 m.)
apibrézia stabilus, 11-12 proc. diapazone islikes vakansijos lygis, kuris vertinant antrinio $alies mastu
miesto rinkos dydj kelia daug diskusijy. Kity Europos miesty, ypa¢ dinamiskai auganciy Helsinkio,
Barselonos, VarSuvos, Katovicy, Amsterdamo, Briuselio ir Frankfurto biury rinky kontekste vyraujantys
9-14 proc. vakansijos lygiai nestebina NT rinkos eksperty dél $iy miesty ir jy Saliy demografiniy dydziy
bei analogiskai intensyviai augancios ploto pasitlos, kurig paraleliai absorbuoja rinkos paklausa, kylanti
1§ augan¢iy esamy ir ] rinka ateinanciy naujy kompanijy. Visgi Kauno atveju, daugelio eksperty
nuomone, natiralus biury rinkos vakansijos lygis neturéty siekti daugiau 10 proc.
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Kauno biury vakansijos lygio poky¢io dinamika
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10 pav. Kauno biury vakansijos lygio pokycio dinamika (sudaryta autoriaus)

Analizuojant verslo klasiy vakansijy dinamikg 2016-2020 m. biuro augimo laikotarpiu (zitiréti 11 pav.)
matomas toks vaizdas. Rinka pasizymi sglyginai aukSta, taciau stabilia vakansijos dinamika B klasés
biury centruose, tuo tarpu A klasés segmente fiksuojamas net 70 proc. siekiantis vakansijos Suolis,
fiksuotas 2019 m. pabaigoje bei siekiantis greito stabilizavimosi iki 23 proc. lygio jau 2020 m pabaigoje.
Sie du rodikliai suponuoja ar gali suponuoti kelet prielaidy: a) staigia ir apimtimi per didele naujo ploto
pasitila A klasés segmente, kurio rinka neturéjo pakankamai laiko jsisavinti; b) remiantis teorija ir
atsizvelgiant | tai, jog biury centry nuomos procesai prasideda dar gerokai iki biury centro atidarymo
datos (t. y. valstybiniy institucijy pripazinimo tinkamu naudoti) aukstas vakansijos lygis A klasés biury
segmente leidzia daryti prielaida, jog Kaunas galbiit nebuvo pasiruoses aukséiausios kokybés biury
centrams ir Sios kokybés salygoto aukStesnés nuomos kainos lygio. Teiginj dalinai pagrindzia ir tai, jog
nepaisant didesnés naujos B klasés biury centry pasitilos 2017-2020 m. laikotarpiu rinka iSlaiké
stabilesn¢ vakansijos pokyc¢io dinamika, o tai leidZia manyti, jog B klasés biuro kokybé ir kainos geriau
atitiko rinkos paklausos poreikius.

IS kitos pusés, rinkos vakansija — tai santykinis rodiklis, iSreiSkiamas procentine laisvo ploto iSraiSka nuo
bendro suminio rinkos ploto. Zifirint j biuro klasiy vakansija per §ig prizme galime matyti tokj vaizda:
2018 m. rinka papildé pirmieji A klasés biury pastai, kuriy bendras plotas sieké 10,3 tiikst. kv. m, o
vakansija tebuvo vos ~300 kv. m. Tuomet 2019 m. A klasés sandélis padidéjo iki 29,1 tikst. kv. m, o
biury rinka mety pabaigoje fiksavo ~20 tiikst. kv. m laisvo ploto. Galiausiai, 2020 m. A klasés biurai
sudare jau 47,1 tikst. kv. m ploto bei rinkoje nusistovejo ~11 tukst. kv. m siekiantis neuzimto ploto lygis.
Palyginimui, tais paciais 2019 m. B klasés biury centry sandélis sieké 201,3 tukst. kv. m, kai tuo tarpu
vakansija sudar¢ ~25,9 tukst. kv. m. Galima teigti, jog vakansijos rodiklj vizualiai pablogina ir didZiulius
statistinius kintamumus sukelia mazesné A klasés biury ploto bendroji imtis. IS kitos pusés, didesné ploto
imtis per didesnj vienety skaiCiy, kaip B klasés atveju, didina tuS¢io ploto tikimybes, kai tuo tarpu
mazesneé, atvirksciai, jj turéty mazinti.

72



Kauno biury vakansijos lygio poky¢io dinamika
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11 pav. Kauno biury vakansijos lygio pokyc¢io dinamika A ir B klasése (sudaryta autoriaus)

Analizuojama nuomos kainy dinamika taip pat atspindi savotiska Kauno rinkos specifiSkumg. Svarbu
paminéti, jog A klasés biury centry kainy lygiai pradedami nagrinéti tik nuo 2016 m., kai palengva
prasidéjo A klasés verslo centry statybos ir jy nuomos procesai. Anksciau ,,i§ bédos* A klase laikyty B
klasés pasaty nuomos kainos iSkraipyty statistika, todél jos lieka prie vidutiniy B klasés nuomos lygiy.
11 pav. ir 12 pav. matome, jog B klasés vakansijos ir kainy lygiai pasizymi mazu kintamumu. Iki 2015
m. kainos kilo palengva, tuo tarpu tarp 2015 ir 2020 m. kainos atitiko vakansijos lygio dinamika bei kito
gana nezymiai. B lygio biury centry kainy augimo galimybes ribojo dideli ploto kiekiai, kurie tam tikrg
laika rinkoje suformavo net laiking pasitilos pervirsj, visgi rinkoje vyraves paklausos poreikis tuo paciu
neutralizavo jégas galimam kainy kritimui. Kur kas kitokig situacijg galima matyti A klasés segmente,
kur kainos kilo palengva biury statybos ir nuomos procesy laikotarpiais iki pirmyjy biury centry
atidarymy bei kity pastaty statyby pradzios, kai pasieké 13,92 EUR/kv. m ir véliau smuko. Pirmieji A
klasés biurai susilauké susidoméjimo i§ vartotojy, jau senai laukianciy ir ieSkanciy panasaus lygio
produkty Kauno rinkoje, o tai leido greitai jsavinti nuomojama plota ir analogiskai kelti nuomos kainas.
Nuomos kainos per 2016-2018 m. laikotarpj kilo nuo rinkoje suformuotos naujos bazés — 13,5 EUR/Kv.
m iki 13,92 EUR/kv. m. Tafiau pasibaigus pirmyjy pastaty statyboms ir nusistovéjus rinkai iSryskéjo
aukstas rinkos imlumas B klasés lygio pastatams, kai tuo tarpu A klaséje pradéjo formuotis ploto
pervirsis. Plétotojai suprato, jog susidiré su spaudimu ir trikdZiais realizuoti turima A klasés ploto
sandeélj. Siy priezas¢iy salygojami plétotojai buvo priversti taikyti jvairias inciatyvas, jskaitant ir nuomos
kainy korekcijas tam, kad pritraukty nuomininkus j savo biury pastatus. Visa tai atsiliep¢ kainy lygiui,
kuris iki 2020 m. pabaigos koregavosi net -10,41 proc. iki 12,47 EUR/kv. m ir buvo net 7,63 proc.
mazesnis nei A klasés jéjimo j rinkg baze, fiksuota 2016 m. Tuo tarpu B klasés kainy lygio stabilumas ir
A klasés kainy lygio korekcija salygojo, jog ir vidutiné biury rinkos kaina 2015-2020 m laikotarpiu kito
-1,22 proc. kasmet ir nuo 11,34 EUR/kv. m kainy lygio, fiksuoto 2015 m., iki 2020 m. pabaigos nukrito
iki 10,75 EUR/kv. m.
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12 pav. Kauno biury nuomos kainy dinamika (sudaryta autoriaus)

Analizuojant Kauno biury rinkos paklausos apimtis 2010-2020 m. galima teigti, jog tiksliau kiekybiskai
analizuoti biuro paklausg galima tik nuo 2016 m., prasidéjus biury pasiiilos augimui. Tarp 2010-2016
m., rinkoje vyraujant itin Zemai laisvo ploto pasiiilai, vyko tik pavieniai didesni nuomos sandoriai. 2012
m. savo veiklg Lietuvoje pasirinkes plésti ,,Callcredit™ (dabar ,,TransUnion®) i§sinuomojo 2 tukst. kv. m
biura Kauno ,,Zalgirio* arenoje (Newsec, 2012). 2015 m. rinkoje buvo pasirasytas vienas didZiausiy
sandoriy iki tol, kai ,,Intermedix Lietuva* (Dabar R1) biuras i$plété savo administracine veikla j buvusias
L, ISM* patalpas bei i§sinuomojo 3,6 tikst. kv. m patalpas (Kaunas.lt, 2015). Siy keliy gerai pasaulyje
zinomy kompanijy nuomos sandoriai i§ dalies parodo tuo laikotarpiu prasta biury pasiiilos situacija,
kadangi kompanijos savo tiesioginés veiklos vykdymui rinkdavosi pastatus, ne visai pritaikytus
administracinés veiklos vykdymui, o tai galéjo biti viena i$ priezasCiy, dél kuriy Kaung savo verslo
operacijoms pasirinkdavo vos kelios i§ j Lietuvg ateinan¢iy uzsienio kompanijy. Daroma prielaida, jog
del jvardinty prieZzas€iy — mazos pasitilos bei i§ to kylancio paklausos stygiaus, Kauno biury rinka
preliminariais skai¢iavimais galéjo vidutiniSkai siekti iki 10 tiikst. kv. m jsisavinto administracinio ploto
per kalendorinius metus, 1§ kuriy didzioji dalis sandoriy vyko net ne biury centruose.

Situacija pradéjo keistis 2017 m., Kauno rinkg papildzius 47,7 tikst. kv. m modernaus biuro ploto ir
rinkoje atsiradus Siuolaikiniy darbuotojy poreikius atitinkantiems biury centrams. Per 2017 m. rinka
jsisavino tuo metu miestui rekordinj 33,9 tiikst. kv. m biuro plota, o tarp didziausiy sandoriy figiravo 5,6
tiikst. kv. m siekiantis ,,Festo* sandoris ,,Krévés 129 biury centre, ,,Swedbank* 2,6 tikst. kv. m sandoris
,»Arka“ biury centre, kito banko —,,SEB* — 2 tiikst. kv. m biuro patalpy sandoris ,,Nemuno 3 biury centre
ir kt.

Jau kitais 2018 m. rinka pasieké dar vieng rekorda, kai buvo sudaryti apytiksliai 80 nuomos sandoriy,
rinkai padéje jsisavinti net 48,1 tiikst. kv. m nuomojamo ploto, o atsizvelgiant j tai, jog rinkoje sunkiai
apskaitomi mazesni, iki 100 kv. m, nuomos sandoriai, galima daryti prielaidg jog $is dydis nesunkiai
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galéjo siekti ir ~50 tikst. kv. m. nuomojamo ploto. Tarp didziausiy sandoriy Siuo laikotarpiu iSsiskyré
»Intermedix Lietuva“ sandoris BLC biury centre, kai buvo pasirasytas rekordinis nuomos kontraktas dél
7,3 tukst. kv. m biuro nuomos, ,,Vicitinai Group* 3,5 tiikst. kv. m nuomos sandoris dukterinés kompanijos
plétojamame ,,Mangum* biury centre, ,,Baltic Transline* 2 tiikst. kv. m ,,Kalantos 49 centre ir keliolika
kity 1-2 tikst. kv. m siekian¢iy nuomos sandoriy kituose Kauno biury centruose.

Po rekordiniy 2017-2018 m. biury nuomos sandoriy rinkoje 2019 m. natiiraliai sumazéjo ir naujy rekordy
nebuvo pasiekta, taciau rinka vis tiek parodé pakankama paklausa jsisavinusi 33,5 tiikst. kv. m ir beveik
pakartojusi 2017 m. pasiekta rezultata. Siuo laikotarpiu rinkoje isiskyré ,,YIT* 2,1 tikst. kv. m ploto ir
,,Siauliy banko* 2,5 tiikst. kv. m ploto nuomos sandoriai, pasirasyti A klasés biury centre ,,Sqveras®.

2020 m. prasidéjusi COVID-19 pandemija smarkiai sulétino Kauno biury nuomos rinka, todél tik
suSveln¢jus karantino apribojimams vasaros pradzioje, o ekonomikai parodzius atsparumg krizés
padariniams tam tikra dalis kompanijy, jvertinusios nuotolinio darbo padarinius, ryzosi naujiems biury
nuomos sandoriams. Visus metus su sunkumais susidiirusi rinka mety gale fiksavo 24,1 tikst. kv. m ploto
absorbcija. Didziausi sandoriai buvo ,,Telia® pasirasyta 3,8 tukst. kv. m nuomos sutartis ,,Prime* biury
centre, ,,Evoliution gaming®“ kompanijos ,,Alia“ biury centre pasirasytas 3,6 tiikst. kv. m nuomos
kontraktas ir beveik 3 tiikst. kv. m siekiantis ,,Blaster kontraktas ,,BLC* biury centre.

ISanalizavus Kauno biury rinkos absorbcija piko laikotarpiu matoma keletas esminiy niuansy. Pirma,
didzigja dalj sandoriy sudaré esamy kompanijy persikraustymai i§ seny biury j naujus, o tai dalinai
patvirtina moraliskai ir fiziSkai pasenusig biury problematika, vyravusig iki 2017 m. Antra, vienas i$
labiausiai pastebimy i$§tikiy — jog nepaisant sparciai modernéjancio biuro sandélio rinkai vis triiko naujai
] miestg ateinanc¢iy kompanijy. Analizuojant statistika galima matyti, jog 2017 m. naujakuriai pasirase
vos 573 kv. m, 2018 m. — 5,8 tikst. kv. m, 2019 m. — 2,2 takst. kv. m ir 2020 m. 3,8 tukst. kv. m nuomos
kontrakty nuo visos absorbcijos imties. Tai formuoja prielaida, jog retrospektyviai moderniy biury stoka
buvo anaiptol ne pagrindinis kriterijus renkantis sosting.

Metiné ploto absorbcija
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13 pav. Kauno biury metinés ploto absorbcijos dinamika (sudaryta autoriaus)
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4.1.2. Vilniaus biury rinka

Vilniaus biury rinka léciau arba grei¢iau, taciau i§ esmeés visada fiksavo modernaus biury ploto augima.
Lyginamais grafikas 13 pav. rodo, jog jau 2005 m. Vilniaus biury rinka sudar¢ 135,4 tikst. kv. m biuro
ploto ir tuo laikotarpiu buvo 5-is kartus didesné nei Kauno mieste. Ekonominio pakilimo laikotarpis iki
2009 m. rinkai pasitlé i8S viso 27 biury pastatus, bendrai siekianc¢ius 180,4 tiikst. kv. m. modernaus biuro
ploto, o tai rinkos ploto sandé¢lj padéjo iSauginti iki 315,9 tiikst. kv. m. Panasiai, kaip ir Kaune, 2009—
2016 m. laikotarpis Zenklino miesto atzvilgiu nuosaikesnj ploto augima, kai biury plotas vidutiniskai
augo po 7,6 proc. kasmet ir kiek labiau iSsiskyré tas pats 2015-2016 m. laikotarpis, kai per vienerius
metus rinka paaugo 19 proc. ir laikotarpio pabaigoje sudaré jau 526,7 tiikst. kv. m. Geréjanti ekonominé
situacija, uzsienio kompanijy susidoméjimas ir aktyvi darbo rinka nuo 2015 m. biury rinkg pastiméjo |
aukstesnj lygj, kai kiekvienais metais rinkg pildé vis didesni ir modernesni biury centrai, iki 2020 m.
pabaigos rinka iSaugine iki 846,1 tikst. kv. m bendro biuro ploto. Siuo laikotarpiu ypaé i§siskyre
paskutinieji metai, per kuriuos rinkai buvo pasitlyta net 115,9 tikst. kv. m modernaus biury ploto.
Pastebima, jog rinkoje pasiiilos augimo greifiai nemazéja, kadangi, remiantis ,Newsec* (2021)
kompanijos analitika prognozuojama, kad per 2021 m. suplanuotas 9-iy biury centry atidarymas Vilniaus
rinkg turéty papildyti dar 125,6 tiikst. kv. m modernaus biury ploto, o dar i$ keleriy mety perspektyvos
suplanuotos papildomy 10 verslo centry statybos, kuriy bendras plotas gali siekti 174,1 tiikst. kv. m ploto.
Tai reiskia, jog jei ne 2021 m., tai neabejotinai 2022 m. rinka gali pasiekti jspudinga 1 mln. kv. m ploto
riba.

Biuro ploto plétros dinamika Vilniaus mieste
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14 pav. Vilniaus biury ploto plétros dinamika (sudaryta autoriaus)

Vakansijos lygis Vilniaus biury rinkoje nuo pasiekty rekordiniy aukstumy krizés laikotarpiu 2009-2010
m. pradéjo palengva mazéti ir savo Zemiausig taskg pasieké 2014 m., kai sieké vos 2,32 proc. Minimalus
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Soktel¢jimas iki sveikai zemo 4,8 proc. vakansijos lygio buvo fiksuotas 2016 m., kai rinka per vienerius
metus papildé 84,4 tikst. kv. m naujo biuro ploto ir ilgg laika vidutinis vakansijos lygis rinkoje laikési
3,3-3,7 proc. ribose. Zymesnis pokytis jvyko 2020 m., kai rinka papildé didelis, net 115,9 tikst. kv. m
siekiantis modernaus ploto kiekis, §j lygj pakéles iki 6,67 proc. Nors pastarasis lygis, ji lyginant su kitais
Europos didmiesciais, néra iSties labai didelis, visgi atsizvelgiant j rinkos dydj galima teigti, jog rinka
2020 m. sustiprino nuomininky pozicijas, 0 §ig prielaidg i$ dalies sustiprina ir prognozuojamas numatomy
biury centry atidarymo skaicius tiek 2021 m., tick per kelerius ateinancius metus. Tiek $is, tick COVID-
19 pandemijos faktorius, kaip ir Kauno atveju, turi galimybiy iSbalansuoti Vilniaus biury rinka,
modernaus ploto pasiiilai lenkiant biury paklausos skaicius.

Vilniaus biury vakansijos lygio poky¢io dinamika
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15 pav. Vilniaus biury vakansijos lygio pokyc¢io dinamika (sudaryta autoriaus)

Analizuojant vakansijos lygius per verslo klases (zr. 16 pav.) matome A ir B klasiy judéjimo koreliacija,
kuri suponuoja, jog i ekonominius ir rinkos poky¢ius abi klasés Vilniuje reaguoja vienodai. Visgi A
klasés verslo centrai demonstravo zemiausius laisvo ploto lygius tiek per 8-erius metus, kai 5 proc. riba
perlipo tik 2020 m. pabaigoje, tiek 2014—2015 m. laikotarpiu, kai nesieké net 1 proc. ribos. I§ kitos pusés,
B klasés biury centrai irgi rodé ganétinai gerus rodiklius atsizvelgiant j tai, jog biuro pasitilos grei¢iai
buvo kur kas didesni uz A klasés ploto pasiiila. Analizuojant vakansijos grafikg ir pasitilos duomenis
galima daryti prielaida, jog staigesni vakansijos Suoliai buvo sglygojami staigesnio biury pasiiilos
padidé¢jimo. Tai galima matyti 14 pav.
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Vilniaus biury vakansijos lygio poky¢io dinamika
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16 pav. Vilniaus biury vakansijos lygio poky¢io dinamika A ir B Klasése (sudaryta autoriaus)

Stebint nuomos kainy dinamika 2014-2020 m. laikotarpiu galima matyti nuosaiky kainy lygio kilima
abiejuose klasés segmentuose. A klasés biury centruose 14,1 EUR/kv. m vidutinés kainos lygis uzaugo
iki 15,75 EUR/kv.m, tuo tarpu B klasés biury centry — nuo 10,3 EUR/kv. kilo iki 11,55 EUR/kv. m.
Analizuojant Vilniaus biury nuomos kainas galima matyti, jog egzistuoja 3,8 EUR/kv. m siekiantis
nuomos kainos skirtumas tarp biury klasiy 2014 m., kuris jau 2020 m. jau pasiekia 4,2 EUR/kv. m. Visgi,
kaip matoma biury klasiy vakansijos analizéje, B klasés biurai rinkoje pasizymi didesnémis
procentinémis vakansijomis, o tai leidzia daryti dvi prielaidas: a) nuomos kaina néra pagrindinis rodiklis
renkantis naujg biurg ir vartotojai jaucia didesnj poreikj auksc¢iausios klasés turtui; b) kainos atotriikis
tarp dviejy klasiy maZas ir vartotojus skatina rinktis Siek tiek brangesnj, taCiau kokybiskesn; turta.
Zinoma, reikia paminéti ir priminti, jog grafike pavaizduotos vidutinés segmenty kainos, o aikumo délei
pazyméti, jog 2020 m. kainos A klasés segmente buvo 14—-17,5 EUR/kv. m, B+ klas¢je varijavo tarp 11—
14 EUR/kv. m ir B klaséje — tarp 9-12 EUR/kv. m. D¢l Sios priezasties prielaida, jog vartotojai nejaucia
didelio skirtumo tarp biury klasiy, gali biiti daugiau biidinga kompanijoms, besirenkan¢ioms tarp B+ ir
A klasés biury pasaty, kadangi kainos skirtumas tarp A ir B klasés biury — kur kas didesnis. Mazos
skirtumo jtakos teiginj gali pagristi bendra logika, jog, sakykime, 1 tiikst. kv. m nuomojanciai ir 100-g
darbuotojy turin¢iai kompanijai 3—4,2 EUR/kv. m skirtumas reiskia papildomus 30004200 EUR
siekian¢ius ménesinius kastus, o tai IT kompanijy sektoriuje sudaro viso labo 1-2 Zmoniy ménesing alga.
Analizuojant kainas taip pat matoma, jog abiejose klasése kainos per paskutinius 5—6-erius metus kilo
palengva. Kasmet A klasés biury nuomos kainos augo vidutiniskai po 1,86 proc., tuo tarpu B klasés — po
1,93 proc. kasmet. Nors augimo rodikliai nuosakiai stabils, reikia jvertinti, jog SVKI (suderinto
vartotojy kainy indekso) kasmetis pokytis 2014-2020 m. sieké po 1,25 proc. kasmet, o tai reiskia, kad
reallis biury kainy prieaugiai nesieké ir 1 proc.
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17 pav. Vilniaus biury nuomos kainy dinamika (sudaryta autoriaus)

Analizuojant biury paklausg paskutiniy 5-eriy mety periodu matome ganétinai aukStus absorbcijos
rodiklius. Jei 2011-2015 m. vidutiné 5-eriy mety ploto absorbcija sieké ~40,7 tukst. kv. m per metus, tai
2016-2020 m. sis rodiklis sieké ~88,3 tiikst. kv. m per metus, reiskia, biury paklausa Vilniaus mieste per
laikotarpj iSaugo dvigubai. Labiausiai Siuo periodu iSsiskyré 2019 m., per kuriuos rinka jsisavino net
115,3 tukst. kv. m biury ploto. Jei i§ ankstesnio 14 pav. grafiko matome, jog per 2019 m. biury sandélis
paaugo 15 proc., lyginant su praeitais metais, tai ploto absorbcija — net 46 proc., o tai indikuoja, jog
sparCiai auganti ploto pasitila yra amortizuojama rinkoje vyraujancios ploto paklausos. IS didziausiy
sandoriy Siuo laikotarpiu iSsiskyre ,,Tesonet” beveik 15 tukst. kv. m relokacija ir plétra | planuojama
»Sparta verslo klasterj, ,,SEB banko relokacija j 2020 m. atidarytg ,,Technopolis NOVA* biury centrg
bei tolesné ,,Danske bank* plétra ,,SaltoniSkiy 7 biury centruose.

Svarbu, jog nepaisant pasaulinés pandemijos 2020 m. parodé ne prastesnius rodiklius. Nors ploto
absorbcija buvo net -11 proc. zemesné uz 2019 m. rodiklj, taciau vis tiek pranoko savo 5-eriy mety
vidurkj ir mety pabaigoje pasieké jspiidingg 102,3 tikst. kv. m imtj. Tarp didZiausiy sandoriy 2020 m.
figiiravo ,,Western Union* 15 tukst. kv. m relokacija bei plétra | ,,Gama* biury centra, taip pat ,,Ignitis
grupes‘ 10 tukst. kv. m relokacija j ,,Business Garden Vilnius* biury centrg.

Lyginant Vilniaus paklausg su Kauno biury rinkos paklausa pastebimi keli i$skirtiniai Vilniaus paklausos
bruozai. Pirma, nemazai didesniy sandoriy sudaromi i§ anksto planuojamuose biury pastatuose, kartais
net 2-3 m. iki suplanuoto atidarymo datos. Kitas bruozas — jog miestas sugeba pritraukti i$ tiesy nemazai
naujy kompanijy 1§ uZsienio, nors metiné sandoriy procentin¢ dalis ir nedidelé ir Kauno miesto atzvilgiu
net Siek tieck mazesné (Kaunas — 7-16 proc. visos paklausos; Vilnius — 5-13 proc.), tac¢iau daugelis
kompanijy per kelerius ateinancius metus iSauga kelis kartus ir taip prisideda prie miesto darbo rinkos
uzimtumo ir tolesnio biury poreikio augimo, taip pat daugelis naujy kompanijy savo veikla Lietuvoje
daznai pradeda viename i§ bendradarbystés centry, o Sie sandoriai retai jtraukiami j uzimtumo statistika.
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IS kitos pusés, naujakuriai kartais ir sudrebina rinkg pasiraSydami didelio ploto kontraktus, o prie tokiy
pavyzdziy galime priskirti 2016 m. ,,Outokumpu* sandorj dél 1,6 tukst. kv. m ,,Quadrum* biury centre
ar net 3 tokst. kv. m siekiantj ,,HCL Technologies* sandorj ,,Asgaard Keys* biury pastate.

Metiné ploto absorbcija
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18 pav. Vilniaus biury metinés ploto absorbcijos dinamika (sudaryta autoriaus)

4.1.3. Apibendrinamieji iSvestiniai miesty biury rinkos rodikliai

Toliau 12 lenteléje pateikiami apibendrinamieji iSvestiniai abiejy miesty rinkos rodikliai bei jy teorija ir

skai¢iavimo svarba biury rinkos vertinime.

12 lentelé. I$vestiniai biury rinkos rodikliai (sudaryta autoriaus)

Visas biuro plotas/darbo jégos skaicius

Kaunas Vilnius
1. | Stock per capita, 2020 m. Kauno m. — 0,90 Vilniaus m. — 1,50
Visas biuro plotas/gyventojy skaicius Kauno m. ir Kauno raj. — Vilniaus m. ir Vilniaus raj.
0,67 -1,27
2. | Stock per working capita, 2020 m. Kauno m. — 1,59 Vilniaus m. — 2,53

Kauno apskr. — 0,85

Vilniaus apskr.-1,79

Metinio apyvartumo formulé — (metinis ploto

3. | Geometrinis metinis apyvartumo rodiklio vidurkis

vakansija) / Bendras ploto jsisavinimas * 12

sisavinimas/(naujas ploto pasiila-+metinis ploto 38,72 % 43,92 %
sisavinimas)) * 100

4. | Bendros pasiiillos ménesiai 2021 metams
(Laisvas plotas + numatomas naujas plotas - stabili 8,87 mén. 9,52 mén.

5. | Paklausos elastingumas 2017-2020 m. periodu
Procentinis paklausos pokytis / kainos pokycio

2018 m. su 2017 m. — 25,57
2019 m. su 2018 m. - 6,31
2020 m. su 2019 m. — 14,79

2018 m. su 2017 m. - 1,96
2019 m. su 2018 m. — 9,48
2020 m. su 2019 m. - 9,25

80



»Stock per Capita“ — tai i§vestinis rinkos rodiklis, parodantis, kiek naudingo nuomojamo ploto tenka
vienam miesto ar rajono gyventojui (Rabianski et al., 2007, remiantis Jennings). Galima matyti, jog
pagal §j rodiklj neabejotinai daugiau biury ploto tenka vienam Vilniaus ir jo rajono gyventojui.
,»otock per working capita“ — analogiskas rodiklis ankstesniam, taciau skai¢iuojamas nuo visy
dirbanciyjy skaiciaus. Analizuojant §j rodikl; matoma, kad sostinés regionas taip pat lenkia Kauno
regiong. Tiesa, aukStesnis §io rodiklio dydis ne visada gali buiti vertinamas teigiamai. Priklausomai
nuo rinkos dydzio, 1 kv. m / per capita gali reiksti jau perpildyta biury rinka, dar kitais atvejais 1,5
kv. m / per capita — ne iki galo iSnaudotg rinkos potencialg.

Metinis ploto apyvartumo rodiklis — tai rodiklis, parodantis pasitilos laikotarpio santykj su to paties
laikotarpio pardavimais. Sis rodiklis labai svarbus, nes apzvelgta teorija ir rinkos praktika teigia, jog
biuro projektavimas ir statyba gali uzimti maziausiai 18 mén., tuo tarpu plétotojy investicijy grazai
ir rizikos optimizavimui reikalingi kuo greitesni pinigy srautai. Visgi pinigy srautai dazniausiai
pradedami gauti tik uzbaigus biury projekts ir perdavus patalpas nuomininkams. Svarbu suprasti,
jog atvejais, kai nuomos procesai iSsitesia laike, plétotojams tenka toliau aptarnauti projekte
»iSaldytus® pinigus, dengiant palikany mokéjimus i§ savy 1éSy, toliau naudojant reklamos 1ésas bei
eksploatuojant pastatg. Todél jei rinkos apyvartumo rodiklis bus mazas, tikétina, jog projektas
susidurs su sunkumais bei laiko atzvilgiu iSbrangs arba mazés jo nuomos kainos. Metinio
apyvartumo formulé — tai metinis ploto jsisavinimas, padalintas i§ naujos to meto ploto pasitlos ir
ty mety metinio ploto jsisavinimo sumos, bei padaugintas i§ 100 (LNTPA, Tarutis, 2019). Taciau
kadangi Sis iSvestinis dydis kilgs i§ gyvenamojo turto rinkos, kuriame aktualis ménesiniai ir
ketvirtiniai apyvartumo rodikliai, o paklausos poreikis jgyvendinamas ir iSmatuojamas greiciau nei
komercinio turto rinkoje, autorius jvedé kelis formulés papildymus.

Kadangi, biuro plétojimo ir patalpy paruoSiamieji darbai uZtrunka kur kas ilgiau, daZznais atvejais
rinkoje pasiraSomi nuomos kontraktai, kuriy oficiali pradzia — 9-18 mén. nuo nuomos sutarties
pasirasymo dienos. Visgi rinkoje vyrauja praktika, jog nuomos kontraktas, kuris oficialiai prasidés,
sakykime, 2022 m. rugséjo mén., traktuojamas nuo jo pasiraSymo datos, sakykime, 2021 m.
rugpjacio mén., ir dél Sios priezasties traukiamas j 2021 m absorbcijos statistika, taip pat judéjimas
gali buti ir | ploto likutj rinkoje uzsilikusj i§ ankstesniy mety laikotarpio. Atsizvelgiant | $ias
priezastis, autorius metinj apyvartumo rodiklj renkasi skaic¢iuoti metinj ploto jsisavinimg dalindamas
i§ einamyjy mety pab. vakansijos, o tai atspindi ankstesniy ir einamyjy mety ploto likutj rinkoje bei
kity mety numatomo biuro pasiiilos prieaugio ir metinio ploto jsisavinimo sumos bei dauginant gauta
skai¢iy 1§ 100. Taip inertiSkoje biury nuomos rinkoje jvertinamas to laikotarpio pabaigoje
nerealizuotas ploto sandélis bei kity mety plotas numatomos statybos pabaigos pastatuose, dél kurio,
tikétina, buvo sudaromi kontraktai einamaisiais metais. Galiausiai paskaiciuojamas keleriy mety
geometrinis vidurkis. Pagal §j rodiklj didesnj ir geresnj realizacijos rodiklj turi Vilniaus biury rinka,
kuri, nepaisant smarkiai augancio ploto pasitlos, jj jsisavina kur kas grei¢iau nei Kauno mieste.
Bendros pasitilos ménesiy 2021-iems metams skaiciavimai gali padéti spresti apie jau esancig ir
numatomg biury ploto pasiiila rinkoje bei indikuoti ploto pertekliy arba jo trilkumg jvertinant
natiralyjj vakansijos lygj. Sis i§vestinis rodiklis Zymi apytikslj ménesiy skaiéiy, per kurj rinka gali
jsisavinti esamg ir numatoma biury ploto pasiiila pagal esamus biury paklausos rodiklius. Patvirtinty
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rinkos kriterijy néra, taciau traktuojama, jog jei pasiala patenkinama per 12 mén. — rinka aktyvi, jei
nuol2 iki 24 mén. — rinka normali, tuo tarpu jei Sis rodiklis virsija 24 mén. — rinka silpna. Aktyvios
rinkos rodiklis gali suponuoti plétotojams, jog biury vakansijos rodiklis turi prielaidas zeméti, o tai
gali papildomai salygoti ir nuomos kainy augima, dél to rinka taps palankesné plétotojams. Tuo tarpu
silpnos rinkos rodiklis, atvirks¢iai, gali indikuoti apie galimg vakansijos lygio kilimg bei analogiskai
salygoti kainy kritimg (Kaklauskas et al., 2015). Pagal §j rodiklj abicjy miesty rinkos 2021 m.
panasios ir gali biiti traktuojamos kaip aktyvios, taCiau reikia atsizvelgti j tai, jog Kauno mieste 2021
m. nesuplanuotas né vienas didesnis biury centras, tuo tarpu Vilniuje per 2021 m. turéty atsirasti dar
papildomi 125,6 tukst. kv. m biuro ploto. D¢l Sios priezasties Vilnius pasizymi kur kas aktyvesne
biury rinka, kai tuo tarpu Kaune pasitla stabilizuojasi ir artimoje ateityje rinka gali vél tapti patraukli
plétotojams dél galimai mazésianéiy vakansijos lygiy ir nuomos kainy augimo, kurj gali salygoti
mazéjanti ploto pasiiila.

5. Svarbus paklausos bruozas yra reikalaujamo ploto kiekio jautrumas kainy poky¢iams. Sj jautruma
apibendrina paklausos kainai elastingumo samprata. Sis rodiklis apskai¢iuojamas kaip kiekio
pokycio procento santykis su kainy poky¢io procentu. Jei $is rodiklis yra >1, tuomet paklausa
neelastinga, jei = 1 neturi reakcijos kainos pokyc¢iams, jei santykinis rodiklis <1, paklausa
neelastinga ir reakcijos | kainos pokytj néra (Harding University, 2015). Analizuojant paklausos
elastingumg matoma, jog abiejy miesty rinkos rodo teigiamus pokycius kainos pasikeitimui.

4.2.  Vilniaus ir Kauno miesty aplinkos ir verslo sektoriaus konkurencingumo analizé

Toliau apzvelgiamas Lietuvos konkurencingumas pandemijos aplinkoje, taip pat nagrinéjami Kauno ir
Vilniaus miestams bei jy biury rinkos jtaka darantis aplinkos veiksniai. Miesty aplinkos analizei
naudojamas PESTEL ir Porterio 5 jégy modelis.

4.2.1.Lietuvos ekonomikos konkurencingumas pasaulinés pandemijos aplinkoje

Visa paskutinj deSimtmetj, nepaisant euro zonos krizés ir kity smulkiy turbulencijy, Lietuvos ekonomika
rodé gerus rodiklius, BVP buvo teigimas ir nuo 2016 m. iki 2019 m. pradzios nuosaikiai augo. Lietuvoje
2020 m. nuolatiniy gyventojy skai¢ius, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, buvo 2
min. 796 takst., i§ jy 1,88 min. gyveno miestuose. Gyventojy skaiCius nuolatos mazéjo. Remiantis
Statistikos departamento duomenimis (2021), nuo 2010 m. gyventojy skai¢ius sumazéjo 495,9 tiikst., o
iki 2030 m. prognozuojama, jog Lietuvoje gyventojy skai¢ius sumazés iki 2,57 min.

Lietuvos, kaip ir viso likusio pasaulio, ekonomikos augimg pristabdé 2020 m. pradzioje prasidéjusi
pasauliné pandemija, padariusi zalos ne tik visuomenés sveikatai, taiau spéjusi peraugti ir j ekonoming
krizg. D¢l Sios priezasties, o, tiksliau, COVID-19 pandemijos salygoty ekonomikos uzdarymy niekieno
nenustebino neigiamas Lietuvos ekonomikos augimas 2020 m. Visgi ekonomikos kritimas buvo gerokai
mazesnis, nei tikétasi. 2020 m. I ketv. ekonominis aktyvumas Lietuvoje buvo vis dar teigiamas — 2,2 %,
tac¢iau jau II ketv. mazéjo 4,6 %, o Il ketv. rezultatas taip pat buvo neigiamas — 1,6 %. Tai lémé, jog
2020 m. Il ketv. metinis ekonomikos nuosmukis buvo -1,3 % (Versli Lietuva, 2020). Finansy
ministerijos duomenimis, nuosmukis buvo -0,8 %, salies bendrasis vidaus produktas (BVP) to meto
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kainomis sieké 48,8 mlird. eury, o BVP vienam gyventojui sické 4606,1 EUR. (Lietuvos Respublikos
finansy ministerija, 2021).

Pandemijos jtaka atskiroms ekonominéms veikloms 2020 m. buvo labai nevienoda. Labiausiai nukentéjo
paslaugy sektorius, kuriam didziule jtaka padaré taikyta izoliacija ir karantinas. Statyby sektorius taipogi
buvo vienas i§ nukentéjusiy, taciau po staigaus smukimo 2020 m. Il-ajj ir 111-gjj ketv. statyby sektorius
atsitiesé ir jau IV-gjj ketv. fiksavo 3,4 proc. didesnius darby kiekius, lyginant su praéjusiy mety
atitinkamais. Visgi I-ojo pusmecio kritimas salygojo, jog bendrai per visus 2020 m. atlikty statybos darby
kiekis sumazéjo 1,7 proc., 0 negyvenamuyjy pastaty, prie kuriy priskiriami ir biurai, statyba — net 11,1
proc. Statyby sektoriaus rezultatus 2020 m. daugiausiai palaiké ir krizés padarinius $velnino vykdomi
inzineriniy statiniy projektai bei nuo vasaros pradzios suaktyvéjusi busto rinka (Lietuvos Respublikos
finansy ministerija, 2021)

Situacija darbo rinkoje taip pat prastéjo, uzimty gyventojy skaic¢ius 2020 m. mazéjo ir analogiskai iki 9
proc. lygio augo nedarbas. Didelj poveikj darbo rinkai turéjo jau minétas pandemijos poveikis turizmo,
apgyvendinimo, maitinimo bei prekybos sektoriams. Visgi didziausia jtaka daré vyraves neapibréztumas
dél pandemijos raidos ir sumazéje verslo lukesciai dél tolesniy perspektyvy ir galimos krizés laukimas.
Dirban¢iyjy ménesinis darbo uzmokestis Lietuvoje 2020 m. pabaigoje sieké 1524,2 EUR (BRUTO) ir
967,3 EUR (NETO).

IS Lietuvos ekonominés raidos apzvalgos matome, jog nors pandemijos pasekmiy nepavyko iSvengti,
taciau Lietuvos rodikliai visos Europos mastu buvo isties geri, jtakos tam greiCiausiai turé¢jo ir tvarus
ekonomikos augimas, paremtas did¢janciu vidaus vartojimu ir augantis vietiniy jmoniy
konkurencingumas paslaugy ir produkty eksporto rinkose. Visgi tolesniam darbui tikslinga jvertinti
dviejy didziyjy Lietuvos miesty — Vilniaus ir Kauno — konkurencinguma bei jy regiony vystymosi gaires
naudojant PESTEL analize.

4.1.3. ISoriniy veiksniy analizé — PESTEL metodu

Atliekant Vilniaus ir Kauno socialinés ir ekonominés biiklés analize¢ PEST metodu, jvertinus stebé&jimo
duomenis bei surinktus kiekybinius statistinius duomenis ir kokybinius institucijy ataskaity duomenis,
identifikuojami teisiniai, politiniai, ekonominiai, socialiniai, demografiniai, aplinkosauginiai ir
technologiniai veiksniai. Veiksniai identifikuojami tiek i$ bendrojo konteksto kaip svarbiis biury centry
rinkai ir pa¢iam miesto konkurencingumui, tiek i§ NT rinkos perspektyvy. Kaip jau buvo minéta teorinéje
dalyje, PESTEL analizé daZniausiai atlickama vertinant iSoring aplinka bei padeda verslui identifikuoti
vyraujancig aplinkg organizacijos veiklos vykdymui. Skyriaus pabaigoje apibendrinama lyginamuoju
budu.

4.1.3.1. Kauno miesto ir apskrities PESTEL analizé

Pateikiama Kauno miesto ir regiono PESTEL analizé, identifikuojant teigiamas ir neigiamas iSorés
aplinkos charakteristikas.

83



13 lentelé. Kauno PESTEL analizé (sudaryta autoriaus)

KAUNAS

Politiniai ir teisiniai veiksniai

Teigiami Neigiami

Mieste suformuota auks$tg pasitikéjimg turinti taryba.
Miesto valdantieji ,,Vieningas Kaunas“ per paskutinius
rinkimus surinko dauguma rinkéjy balsy ir taryboje uzima
32 mandatus i§ 40, o tam paciam komitetui priklausantis
meras Visvaldas Matijosaitis turi didziulj miestieciy
pasitikéjimg bei 2019 m. buvo perrinktas antrajai kadencijai
jau pirmajame ture (VRK, 2021). Jiems oponuoja likusias
8 vietas turintys TSLKD.

Stabili dauguma uztikrina efektyvy ir greitg sprendimy
priémima.

Suformuotos atskiros jstaigos, dirbanéios Su versly
konsultavimu ir uzsienio investicijy pritraukimu. Tai Vs]
,,Kauno regiono plétros agenttira“ ir VS| ,,Kaunas IN“.
Remiantis 2021-2023 m. strateginiu veiklos planu, didelis
démesys ir toliau bus skiriamas paveldosaugos programai ir
pastaty renovacijai. Taip pat toliau bus siekiama
kompleksiskai spresti infrastruktiiros plétros problemas ir
skatinti investicijas j miestg, kaip buvo daroma ir iki $iol.
Sis didziulis démesys NT sri¢iai ir miesto infrastruktiirai
yra palankus veiksnys NT plétrai.

Pastaryjy mety rezultatai patvirtina strateginio veiklos
plano vykdyma. Kyla nauji infrastruktiiriniai ir kultiiriniai
objektai, spar¢iai renovuojami paveldiniai namai ir j Kauno
regiong ateina naujos kompanijos.

Remiantis ,, Transparency International“ Lietuvos
skyriaus duomenimis (2018), bendras savivaldybés
skaidrumas vertinamas vidutiniSkai — 67 %,
antikorupcija vertinama praséiausiai — 36 %, 0
gyventojy jtraukimas j sprendimy priémimg — tik
patenkinamai.

Taryboje yra zmoniy, turinéiy tiesioginiy sasajy su
NT ir biury plétra. Teoriskai visada galimi interesy
konfliktai bei trukdziai NT vystymui.

Ekonominiai veiksniai

Teigiami Neigiami

Miestas ir jo rajonas pasizymi palankia geografine padétimi
ir gerai i§vystyta bei toliau tebevystoma infrastruktiira. Sie
du dedamieji yra puikus fundamentas ekonominei miesto
plétrai.

Regione stabiliai auga TUI, o visai $alia miesto esanti LEZ
(laisvoji ekonominé zona) suteikia palankias sglygas toliau
kurtis ir pléstis Lietuvos bei uzsienio investuotojams.
Kauno apskrityje vienam gyventojui tenka 17,7 tikst.
sukuriamo BVP, o tai sudaro 101,5 % 8alies vidurkio (OSP,
2020).

BVP augimo tempai apskrityje sparc¢iausi (Versi Lietuva,
2020).

Didzioji dalis Kauno apskrities BVP sukuriama Kauno
mieste ir Kauno rajone, kadangi cia sukoncentruota
didziausia dalis pramongs ir verslo jmoniy.

Daugiausia materialiniy investicijy skiriama Kauno miesto
savivaldybei, o ekonominé veikla, kuriai tenka daugiausiai
materialiniy investicijy, 2018 m. buvo nekilnojamojo turto
operacijos (24,2 %, t. y. daugiau uz Salies vidurkj).

Kauno mieste 2020 m. vienam gyventojui teko 41,4
veikian¢iy mazy ir vidutiniy jmoniy. Kas rodo sveika verslo
situacija ir auksta miesto verslumo lygj

Didziausios miesto savivaldybés iSlaidos tenka Svietimui ir
ekonomikai.

TUI vienam gyventojui sudaro 58,1 salies vidurkio,
tai tik 4-a vieta. TUI yra svarbus konkurencingumo
rodiklis. 2019 m. 7,92 % visy TUI teko Kauno
miestui (2 vieta).

Remiantis ,,Versli Lietuva® statistika, nors Kauno
apskritis yra antra pagal gyventojy skaiéiy ir
ekonomikos dydj Lietuvoje, joje sukuriama vos 20,7
% visos Salies BVP. Atsizvelgiant j BVP struktiirg
matoma, jog daugiausia BVP regione sukuriama
pramongje (Versi Lietuva, 2020).

Darbo nasumas Kauno apskrityje sieké tik 92,4 %
Salies vidurkio, tai taipogi vos 4-a vieta tarp
apskriciy.

Kauno apskrities BVP augima riboja verslumo
struktiira, kadangi regione dominuoja labai mazos
jmonés, dazniausiai veikla vykdancios mazai
nasiose, su ziniy ekonomika ir inovacijy plétra
menkai susijusiose ekonominése srityse.

NT operacijy pajamos 2015-2019 m. periodu augo
vos 0,64 %.




Kauno mieste gerai i§vystyta startuoliy ekosistema. Siuo
metu Kaune yra 110 startuolio statusa turinciy kompanijy,
tai 2 pagal dyd; startuoliy bendruomené Lietuvoje.

NT kainos pagal gaunamas miestieCiy pajamas néra
aukstos, 0 tai reiSkia galimybe¢ jsigyti kokybiSkesnj ar
erdvesnj gyvenamajj NT nei sostingje.

Verslo paslaugy centruose (angl. abbrev — BSC) dirbanciy
darbuotojy, tenkancéiy 1000 gyventojy — 7,5 (Invest
Lithuania, 2021).

Teigiami

Neigiami

Socialiniai ir kultiiriniai veiksniai

rajono — 96,4 takst. gyventojy. IS viso bendrai Kauno ir jo
rajono teritorijoje gyveno 385,7 tukst. gyventojy, o
apskrityje — net 562,8 tukst. (OSP, 2021).

Kauno rajono savivaldybéje, prieSingai nei visoje Salyje,
gimstamumas auga, daugiausia dél jauny $eimy kiirimosi
miesto prieigose, nors didzioji dalis Zmoniy dirba mieste.
Tuo tarpu nors mieste per desimtmetj fiksuotas neigiamas
gyventojy pokytis, pastaraisiais 2 m. pokytis teigiamas —
6,5 tukst. naujy gyventojy (OSP, 2021).

Kauno apskrityje vieno namy dkio vidutinés
disponuojamosios pajamos nuo 2016 m. vidutini$kai augo
po 9,50 % kasmet.

Verslo subjektai, galintys vykdyti veiklg biury patalpose
(IT, finansiné ir draudimo veikla ir t. t.), sudaro 29 %
bendros ekonomingés veiklos rasiy.

Didzioji dalis populiacijos — 57,9 % — su aukStuoju
i§silavinimu, tuo tarpu bent 39,8 % turi vidurinj
i$silavinima.

Tuo paciu laikotarpiu Kauno apskrityje augo ir darbo jéga:
nuo 293,9 tukst. iki 302,1 tokst. (vid. 0,69 % kasmet).
Paciame Kauno mieste darbingo amziaus zmoniy buvo
176 402.

Kaune jsikiir¢ 4 universitetai, 4 kolegijos ir 7 profesinio
rengimo mokyklos. Bendras studenty skaicius 2019-2020
m. sezonu buvo 41 tiokst, i jy 63 % mokesi
universitetuose, 20,96 % kolegijose ir like 16,04 % —
profesinio rengimo mokyklose. Kaunas yra Lietuvos
inzinerijos moksly lyderis su ~8 tiikst. studenty.

Technologiniai veiksniai

Teigiami

vieta pasaulyje pagal vieSojo Wi-Fi greitj (Kaunas In,
2021).

Miesto ir rajono gyventojy skaicius per 10 mety
sumazéjo 30,7 tukst. Tiesa, situacija skirtinga, nes
miestas per $§] laikotarpj prarado 40,1 tikst.
gyventojy, tuo tarpu rajone gyventojy padaugéjo 9,4
takst. Skirtingas augimo dinamikas labiausiai
skatino vidiné migracija, kai dalis miesto gyventojy
kélési | rajong dél naujesnio ir pigesnio NT
galimybiy. Bendras pokytis siejamas su vidine
gyventojy migracija j sosting, emigracija j uzsienj,
natiiralia gyventojy Kkaita (gime-mir¢) ir jos
problematika daugelyje $aliy (OSP, 2021).

Neigiami

Zmonéms aktyviau naudojantis telekomunikacijy
paslaugomis, vidutinis greitis, tenkantis vienam
vartotojui, nattraliai mazéja, 0 tai salygoja greicio
mazejima.

Nors 2018-2019 m. periodu buvo stebimas spartus
bendradarbystés erdviy augimas, nemaza dalis tokiy
erdviy 2019-2020 m. laikotarpyje uzsidaré. Siuo
metu mieste jauciamas bendradarbystés erdviy
trikumas. Tai mazina veiklos lankstumg jaunoms ir
] regiong ateinanc¢ioms verslo kompanijoms.

2020 m. miesto populiacija — 289,3 tukst. gyventojy, Kauno e

Kaune veikia itin greitas interneto rySys. Miestas uzima 1

ol



Teigiami

Neigiami

Aplinkos veiksniai

Remiantis ,,Kaunas In“ informacija, i§ bet kurios miesto e

vietos iki darbo kelioné trunka vidutiniskai iki 27 min.
(Kaunaslin, 2021).

Mieste labai gerai iSvystyta dvira¢iy taky infrastruktiira,
leidzianti patogiai pasiekti darbo vieta i§ daugelio miesto
rajony.

Biudamas antras pagal dydj miestas, Kaunas nepraranda e

savo rysio su gamta. Kaune gausu parky, skvery ir patogiai
iSvystyty upés zony, o tai didelis privalumas tiek
gyventojams, tiek dirbantiems asmenims. Svarbu ir tai, jog
miestas toliau plecia ir puoseléja §ig zaligja kryptj.
Modernus vieSojo transporto parkas ir gerai iSvystyta
susisiekimo infrastruktura.

Kaunas turi savo oro uosta Karmélavoje, o iki pagrindinio
Salies oro uosto Vilniuje — ~100 km.

Stipriu katalizatoriumi gali tapti ,,Rail Baltica* gelezinkelio
linija.

Vyrauja nacionaliniai reikalavimai plétoti tik energetiskai
efektyvius pastatus.

Kietyjy daleliy koncentracija ore yra viena
didziausiy Kauno miesto oro kokybés problemy.
Siekiant reglamentuoti aplinkos oro uzZterStumo
mazinimg ir priemones Siam tikslui pasiekti, Kauno
miesto taryba yra patvirtinusi programg ir gaires
(Kauno miesto savivaldybg, 2013).

Paplitusi mazaauksté statyba, ypa¢ miesto centre ir
jo prieigose, neleidzia iSnaudoti sklypy potencialo ir
galimai mazina grazos rodiklius.

4.1.3.2. Vilniaus miesto ir apskrities PESTEL analizé

Toliau pateikiama Vilniaus miesto ir regiono PESTEL analiz¢, identifikuojant teigiamas ir neigiamas
iSorés aplinkos charakteristikas.

14 lentelé. Vilniaus PESTEL analizé (sudaryta autoriaus)

VILNIUS

Politiniai ir teisiniai veiksniai

Teigiami Neigiami

Vilniuje valdanciy padétis stabili, suformuota keturiy
partijy koalicija, kurig sudaro 38 politikai i§ 51. Antrajai
kadencijai, pelngs vilnie¢iy pasitik¢jima, antrajame
rinkimy ture i$rinktas Remigijus Simasius.

Remiantis 2020-2022 m. strateginiu veiklos planu
savivaldybés tiksluose prizitiréti ir plésti, gerinti patogy ir
saugy judéjimg mieste trumpinant kelionés laikg bei toliau
skatinti harmoningg miesto plétrg ir investuotojy

pritraukima.
Su versly konsultavimu ir uzsienio investicijy pritraukimu
dirba V3] ,,Investuok Lietuvoje* ir VSI ,,Go Vilnius®.

Remiantis ,,Transparency International® Lietuvos
skyriaus ~ duomenimis  (2018), savivaldybés
darbuotojy vertinimas — 38 %. Prastai valdoma
interesy konflikty prevencija, triksta veiklos
skaidrumo ir funkcijy aiSkumo.

Pastaruoju metu savivaldos atstovai buvo kaltinami
privaciojo ir vieSojo intereso pazeidimu, ypac tai

.....

plétra.

Ekonominiai veiksniai
Teigiami Neigiami
[ ]

2019 m. net 81,01 % visy TUI teko Vilniaus miestui (1
vieta).

Vilniaus apskrityje, remiantis, 2019 m. duomenimis,
sukuriama net 42 % Salies BVP.

Darbo nasumas didziausias tarp apskriciy ir vidurkj virsija
net 19,7 proc.

Verslo paslaugy centruose (angl. trump. BSC) dirbandiy
darbuotojy, tenkanéiy 1 tukst. gyventojy — 30,3 (,,Invest
Lithuania“, 2021).

Bisto nuomos kainos Vilniuje didZiausios i$
didziyjy Lietuvos miesty. Pavyzdziui, lyginant su
Kaunu, ekonominio segmento biisto nuomos kainos
bent 20 % didesnés, vidutinio segmento —30-35 %,
o prestizinio gali siekti ir 100 % (,,Ober-Haus®,
2021).

»~Luminor® indikuoja, jog Vilniuje bustas sunkiau
jperkamas nei kituose Lietuvos miestuose. Vilniuje
vidutine algg gaunantis darbuotojas vidutinio ploto
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Puikiai iSvystyta startuoliy infrastruktira. ,,Vilnius Tech
Park“ yra didziausias Baltijos regione ir turi daugiau nei
9 tokst. kv. m nuomojamo ploto startuoliams (,,Go
Vilnius*, 2018).

Pasaulyje uzima 11-ta vieta pagal ekonominés laisvés
kriterijy (remiantis ,,Go Vilnius®, pagal Fraiser institute,
2020).

Pasaulyje uzima 4-tg vieta pagal aukstos pridétinés vertés
darby pritraukimg (remiantis ,,Go Vilnius“ IBM Global
location trends, 2019).

Auksti reitingai pasaulyje pagal sukurtg ekosistemg IT ir
Fintech kompanijy veiklai ir tolesnei plétrai.

Viena i$ naSiausiy ekonominés veiklos riiSiy apskrityje,
2018 m. duomenimis, buvo NT operacijos (,,Versli
Lietuva“, 2020).

bustg gali jpirkti per 17 mety, tuo tarpu Kaune —per
12, o Klaipédoje — per 11 mety (,,Luminor«, 2021).
Ta patj indikuoja ir ,,Swedbank®, tik Siek tiek pagal
kitus skai¢iavimus. Banko teigimu, Vilniuje
vidutiné Seima gali jsigyti 75,3 kv. m biista, tuo
tarpu Kaune — 118,1 kv. m. Taip pat Vilnius $ioje
statistikoje atrodo blogiausiai ir i§ visy Baltijos
sostiniy (,,Swedbank®, 2021).

Nors veikian¢iy jmoniy suminis skaifius ir
didziausias, taciau jmoniy skaifius vienam
apskrities gyventojui — 8,7 jmonés. Palyginimui,
Kauno apskrityje — net 28,97 jmonés.

Mieste sparciai auga sklypy NT plétojimui kainos.
Didesni NT mokesé¢iai nei Kituose Lietuvos
miestuose.

Socialiniai ir kultiiriniai veiksniai

Teigiami Neigiami

Per pastargjj deSimtmetj Vilnius buvo bene vienintelis
miestas, rodg¢s teigiamus gyventojy augimo rodiklius. Nuo
2010 iki 2020 m. miestas fiksavo 18,6 takst. naujy
gyventojy prieaugj, o Vilniaus rajonas paaugo 4,2 takst.
gyventojy. Nors pati Vilniaus apskritis tesé Lietuvos
problemas ir nuo 824,2 tukst. gyventojy 2010 m. sumazéjo
iki 820,5 tikst. gyventojy 2020 m. Visgi tiek Vilniaus
miesto, tiek rajono demografiniai rodikliai buvo geri ir
pasieké 671,9 tikst. gyventojy, i§ kuriy 561,8 tukst.
gyveno miesto teritorijoje (OSP, 2021).

Sostinés  apskrityje vieno namy Ukio vidutinés
disponuojamosios pajamos nuo 2016 m. vidutiniskai augo
10,27 %.

Darbo jéga per ta patj laikotarpj apskrityje iSaugo nuo
441,2 tukst. iki 471,5 tokst., kitaip tariant, vidutiniskai po
1,67 % kasmet ir tai buvo didziausias augimas i visy
apskri¢iy. Mieste 2020 m. pabaigoje buvo 335 tikst.
darbingy gyventojuy.

30 % miesto rezidenty dirba uzsienio kapitalo bendrovése.
85 % jauny profesionaly kalba angly kalba (,,Invest
Lithuania®“, 2021).

Veikia 11 universitety, 9 kolegijos ir 28 profesinés
mokyklos, i§ viso turin¢ios 57,9 tukst. studenty (,,Invest
Lithuania“, 2021).

Teigiami
Vilniuje veikia itin greitas interneto rysys.
Miestas uzima 1 -g vieta pagal inovacijy pasirengimg
Vidurio ir Ryty Europoje.
Mieste veikia daug bendradarbystés
suteikimas lankstumas ir komfortas
augancioms kompanijoms.

erdviy. Taip
naujoms ir

Technologiniai veiksniai

Neigiami
Zmonéms aktyviau naudojantis telekomunikacijy
paslaugomis, vidutinis greitis, tenkantis vienam
vartotojui, natiraliai mazéja, ir tai sglygoja bendra
grei¢io mazéjima.

Aplinkos veiksniai

Teigiami
Miestas pasizymi gera oro kokybe ir Svariu geriamuoju
vandeniu.

Neigiami
Miestas yra arti Astravo elektrinés (~55 km
atstumu).
Dél didelés miesto plétros susidaro dideli kams¢iai.
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e Vilniuje jsikiires pagrindinis $alies oro uostas, i§ didZiosios e Rajonas vystosi infrastruktariSkai 1é¢iau nei
dalies Europos pasiekiamas per 3 h. miestas, taip susidaro kams¢iai ir mazé&ja miesto
e Mieste galimas didelis auks$tingumas, tai ypa¢ aktualu VvieSosios gerovés prieinamumas.
CBD zonoje, Konstitucijos pr., kur sukoncentruota daug
daugiaauksciy biury centry.
e Vyrauja nacionaliniai reikalavimai plétoti tik energetiskai
efektyvius pastatus.

Apibendrinant abiejy miesty PESTEL analizes matyti Sie rezultatai.

Politiniai veiksniai abiejuose miestuose yra palankss, miesta valdo kompetentingi asmenys ir yra
suformuotos stabilios daugumos miesty tarybos, leidziancios judéti vieninga kryptimi. Tiesa, rizikos
faktoriuje egzistuoja ar yra galimi interesy konfliktai, kuriuos visada palanku jsivertinti plétojant tam
tikro segmento turtg tam tikrose miesto lokacijose.

Ekonominiai veiksniai kur kas palankesni Vilniaus mieste ir jo apskrityje, regionas pasizymi didZiausiu
sukuriamu BVP bei BVP, tenkanciu vienam gyventojui. Vilnius taip pat neabejotinas lyderis pritraukiant
TUI bei dél Siy investicijy augimo pastarajj deSimtmetj turi gerai susiformavusj jvaizdj ir jvertinimag
pasaulinéje arenoje, o tinkamai paruosta verslo infrastruktira sukuria stabilius pamatus tolesniam TUI
srautui j regiong. IS kitos pusés, galima daryti prielaida, jog miestas ir NT rinka gali tapti priklausoma
nuo uzsienio investuotojy ir paslaugy centry kirimosi. Ne karta jrodyta, jog TUI su mazomis
kapitalinémis investicijomis neturi dideliy problemy iSeiti i§ regiono ar $alies tuo atveju, jei ekonomingé
ar verslo situacija pakrypsta bloga linkme. Paskutinis to pavyzdys Vilniaus mieste — kai pasitrauké
ilgameciai investuotojai ,,Barclays* ir ,,AIG*, atlaisving rinkoje tiikstan¢ius kv. m biury ploto ir atleide
Simtus darbuotojy. Kauno miestas ir apskritis, nepaisant antro pagal dydj regiono statuso, dar atsilicka
nuo sostinés regiono, taciau tai galima pagrjsti palyginti nesenu miesto renesansu bei tuo, jog jaunose
Salyse plétra dazniausiai prasideda nuo sostinés regiono, o per trumpa nepriklausomybeés laikotarpj Salis
nei§venge ir krizés bei nuosmukio padariniy. Visgi Kaunas pasizymi verslumu, tai indikuoja ir didelis
imoniy skaicius, tenkantis vienam darbuotojui, o regiono patraukluma didina ir strategiskai geroje vietoje
esantis Kauno LEZ bei kur kas labiau nei sostinéje prieinamos biuro nuomos ir NT jsigijimo kainos,
kurios yra patrauklus faktorius tiek verslo jimonéms, tick esamai ir potencialiai darbo jégai.

Socialine ir demografine prasme sostinés regionas taip pat pasiZymi stipresnémis pozicijomis. Pastargjj
deSimtmet] Vilniaus miestas buvo vienintelis, rodgs teigiamg gyventojy prieaug] daugiausia del vidinés
gyventojy migracijos bei Siuo metu turi didziausig darbo jéga i§ visy Lietuvos apskri¢iy. Kaune dél
natiraliy demografiniy poky¢iy ir emigracijos gyventojy skaicius stabiliai maz¢jo. Tam tikra dalimi §j
rodiklj neutralizuoja miesto gyventojy persikélimas j patogy ir gerai susisiekimo prasme i§vystyta Kauno
rajong, kuris rod¢ teigiamus augimo rodiklius. Kaunas turi iSsilavinusig ir antrg pagal dydj darbo jéga
tiek miesto, tiek apskrities atzvilgiu. Abu miestai, atsizvelgiant j kiekvieno dydj, turi pakankama skai¢iy
universitety su pakankamu studenty skai¢iumi. Studentai toliau potencialiai gali pildyti darbo rinkas ir
atitikti naujy versly poreikius ir jy keliamas kompetencijas.

Technologiniai veiksniai ir problemos abiejuose miestuose panaSios. Tiek Vilnius, tiek Kaunas turi
sparty interneta, taciau dél vartotojy plétros greitis pasauliniuose reitinguose mazéjo, o tai gali tapti
minusu tarptautinéms IT kompanijoms renkantis savo tarptautiniy skyriy lokacijas. Nors abu miestai
atitinka ,,Prop-tech® tendencijas, Vilnius pasizymi kur kas geriau iSplétotu bendradarbysciy tinklu
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mieste, tokie biurai — puikus jrankis tick jaunoms vietinéms, tiek Salj ir miesta testuojancioms
tarptautinéms kompanijoms.

Aplinkos veiksniai kur kas patrauklesni Kauno mieste. D¢l miesto kompaktiSkumo, patogaus gatviy
planavimo ir vie$ojo transporto infrastruktiiros gyventojams vazinéti j darbg ir atgal (angl. commute)
uztrunka trumpiau ir miestas pasizymi kur kas mazesniais kamsciais piko metu. Mieste gausy zaliyjy ir
rekreaciniy zony net ir pa¢iame miesto centre, o tai prisideda prie darbuotojy ir gyventojy geroves.
Vilnius tuo tarpu susiduria su judumo mieste bei susisiekimo su rajonu problematika, o tai savo ruoztu
sukuria didelius transporto kams¢ius mieste, o paskutiniu metu diskusijas kelia ir arti Vilniaus esanti
Astravo atominé elektriné. IS kitos pusés, Vilniuje bei, kas svarbu, miesto centriniame verslo rajone
leidziamas didelis pastaty aukstingumas. Tai leidzia sukoncentruoti didelj darbo jégos kiekj bei
ekonomiskai efektyviau iSnaudoti sklypus NT plétrai. Kauno mieste, centriniame verslo rajone,
auk$tinguma riboja istoriSkai susiformaves architektiirinis landSaftas, o aukStutingje miesto dalyje,
esancioje ariau miesto centro — ir simboliniy pastaty auksStingumas. Kitas, nors ir maziau svarbus
Kriterijus — oro uostai. Abu miestai turi oro uostus, taciau Vilnius, turédamas pagrindinj Salies oro uosta,
uztikrina didesnj reisy skaiCiy. Tai labiau aktualu uzsienio kompanijy Lietuvoje atstovams, kuriems
svarbus oro susisiekimas su kuo maziau persédimy ir trumpesne kelione nuo oro uosto iki biuro.

4.2. Biury sektoriaus vidaus aplinkos veiksniai — Porterio 5 jégy modelis

Siame poskyryje naudojamas darbo teorinéje dalyje aprasytas Porterio penkiy jégy modelis, nagrinéjantis
Vilniaus ir Kauno miesty komercinio nekilnojamojo turto rinkos struktiirg, daugiausia démesio skiriant
biury centry segmentui. Analizé atlickama, apibendrinant anks¢iau analizuotg biury rinkos ir miesty
aplinkos informacija bei ja papildant naujais ir aktualiais veiksniais.

15 lentelé. Kauno biury rinkos analizé naudojant Porterio 5 jégy modelj (sudaryta autoriaus)

1. \ Naujy dalyviy grésmé

e Teorijateigia, jog naujy rinkos dalyviy grésmé priklauso nuo patekimo j rinkg kliti¢iy, tokiy kaip kapitalas, reikalingas
jeiti j rinka, ir / ar vyriausybés vykdoma politika. Naujy jmoniy atéjimas j rinkg gali suvarZyti dabartiniy segmento
dalyviy galia joje. Skirtingai nuo kity pramonés Saky, jvairiy tipy verslo subjektai gali Zymiai paprasciau investuoti i
komercinio nekilnojamojo turto rinkg. Kauno miestas — ne iSimtis, dél Sios priezasties mazesnéje rinkoje netriksta
atvejy, kai didesnius ar mazesnius biury projektus yra iSplétojusios kompanijos, kuriy pagrindiné veikla mazai arba
visai nesusijusi su NT plétra.

e I3 kitos pusés, augant modernaus biuro pasitlai didéja ir vartotojy lukesciai bei turto kokybés kartelé. Svarbus tampa
tiek objekto dydis, tiek profesionalus turto valdymas. Dél Sios priezasties nauji dalyviai kelia grésmes, taciau
profesionalts turto plétotojai turi geras galimybes save diferencijuoti nuo neprofesionaliy plétotojy, taip pasitilant
didesne pridétine verte biuro vartotojui.

e Naujy maziau patyrusiy dalyviy grésme¢ mazina didelis kapitalo poreikis biury plétrai ir grieztesni kreditoriy
reikalavimai, taip pat Zemesnis realizacijos likvidumas ir greitis.

e Kauno ir Lietuvos teisiné bei politiné padétis nesunkiai leidZia tiek vietiniams plétotojams dirbti jvairiuose Salies
miestuose, tiek uzsienio kapitalui investuoti j turto plétra. Todél situacijai pageréjus naujy instituciniy ar profesionaliy

investuotojy atéjimas j rinka — visiS$kai jmanomas.
2. | Pirkéjy galia

e Didelé vakansija mieste reiskia didelj laisvy kvadratiniy metry kiekj. Didelis rinkoje esantis kiekis gali suponuoti
mazesng paklausg arba per didele pasiiila. Esant tokiai situacijai biury pirkéjai (nuomininkai) turi stiprias derybines
pozicijas, o tai gali koreguoti NT plétotojy verslo planus.

e Galima daryti prielaida, jog pirkéjy galig gali padidinti ir nuotolinio darbo eksperimentas, kadangi vartotojai supranta,
jog plétotojai irgi suvokia nudienos situacijg, o ir biuro ar jo ploto poreikio batinumas psichologiskai nebespaudzia
vartotojy priimti greitus sprendimus.
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3. Grésmé pakeisti alternatyviais produktais

e Galima teigti, jog COVID-19 laikotarpiu i$populiaréjes nuotolinio darbo eksperimentas buvo sékmingas bei leido
nemazai daliai administracinio, paslaugy ir finansy sektoriaus darbuotojy savo tiesiogines uzduotis atlikti tiesiai i§
namy. Daug apklausy ir tyrimy rodo teigiama kompanijy poziiirj j §ig darbo forma ir ateityje. I$ kitos pusés, Zemesnés
nuomos kainos ir maZesni atstumai nuo darbo iki namy bei trumpesnis kelionés laikas §ia rizikag Kauno mieste Siek
tiek neutralizuoja.

e Naujos statybos biury projektai lengvai gali biiti pakei¢iami senos statybos biury projektais, kuriy Kauno mieste
pakankamai ir kurie, atsikrat¢ hipoteky, gali konkuruoti Zemesnémis nuomos kainomis, 0 tai didina naujos statybos
pakei¢iamumo rizika.

o Kaune turtas pigesnis, todél finansiskai stabilesnés kompanijos gali statytis savo biurus ar jsigyti pavienes komercines
patalpas. Kaune daug pavyzdziy, Kai didelés ir stiprios kompanijos bei potencialas nuomininkai disponuoja nuosavu
turtu. Pavyzdziai: ,,Vi¢itnai Group®, ,,Sanitex*, ,ATEA“, ,, Acme“, , Mikrovisata“, ,NFQ“ ir t. t.

e NT plétotojai taipogi susiduria su augan¢iomis statybos savikainomis bei profesionaliy generaliniy rangovy uzimtumu.
Auga subrangos statyby darbo jéga bei statybiniy medziagy ir Kity zaliavy kainos. Rinkoje susiduriama ir su darbo
jégos trikumu, o tai didina kastus ir ilgina statybos laikotarpj.

Prognozuojama, jog statybos kainos per 2021 m. augs 9-10 proc.
Esamy konkurenty konkurencija

e NT plétotojai Kauno mieste turi nedaug galios dél objektyviy jau ankséiau nagrinéty rinkos priezaséiy, kurios $iuo
metu kur kas palankesnés pirkéjams, o tai didina bendrg jtampa.

e Daugiau pavieniy plétotojy salygoja intensyvesne konkurencijg mieste.

e Didziajg dalj kvadratiniy metry ploto Kauno mieste valdo 4 kompanijos ar su jomis susije juridiniai asmenys. ,,SBA*
ir su ja susijusios kompanijos turi 34 tiikst. kv. m mieste, ,,Vi¢itinai group® ir su ja susijusios bendrovés disponuoja
19,5 takst. kv. m, ,,YIT* plétojami jau parduoti fondams, taciau vis dar valdomi objektai sudaro 17,7 takst. kv. m.
UAB ,,Polonezas® disponuoja 10 takst. kv. m verslo parku. Likusi objekty dalis i$simé¢iusi tarp pavieniy plétotojy ar
turto valdytojy.

o Dél didelés biury vakansijos konkurencija tarp konkurenty arsi. Pastebima konkurencija tarp projekty bendrai, t. y. A
klasés konkuruoja su B ir analogiskai atvirksciai.

16 lentelé. Vilniaus biury rinkos analizé naudojant Porterio 5 jégy modelj (sudaryta autoriaus)

e Kaip ir Kauno atveju, politiniy ar jstatyminiy klifi¢iy naujiems rinkos zaidéjams ateiti j rinka néra. Rodydamas gerus
TUI, BVP ir demografinius rodiklius, miestas toliau gali traukti uZsienio kapitalo plétotojy démesj. Mieste jau veikia
nemaza dalis tarptautinio kapitalo fondy ir plétotojy, todél objektyviai zitirint naujy instituciniy dalyviy grésmé
pagrista.

e Naujy ir maziau patyrusiy dalyviy grésm¢ mazina profesionalios rinkos sglygojamas didelis kapitalo poreikis biury
plétrai ir grieztéjantys kreditoriy reikalavimai — auksti j&jimo j rinka kastai, taip pat Zemesnis realizacijos likvidumas
ir greitis.

e Nors Vilniuje yra smulkesniy bei maziau patyrusiy biury valdytojy, i$ kitos pusés miestas ir biury kokybé pasieke
atitinkamus kokybés standartus, 0 tai kartu su didéjan¢iomis NT ir Zemés kainomis stabdo maziau patyrusiy plétotojy

projektus administraciniame segmente.
2. Pirkéju galia

e Maza vakansija 2014-2019 m. periodu ne tik ribojo pirkéjy galia, taciau ir bendrai mazino galimybes susirasti
kiekvienai kompanijai atskirai geriausiai poreikius atitinkantj biura.

e Paskutiniais metais spar¢iai augantis biuro plotas galios balansa Siek tiek stabilizavo, taciau dideliy poky¢iy rinkoje
nesukéle.

e Situacija gali pasikeisti dél numatomo tolesnio biury ploto augimo mieste bei dél ,,nuotolinio darbo* implementavimo
kompanijy darbo organizavimo kultirose, 0 tai gali salygoti mazesnj ploto poreik] ir stipresnes pozicijas derybose.

Grésmeé pakeisti alternatyviais produktais

e Kaip buvo apzvelgta PESTEL analizéje, Vilnius pasizymi gerai iSvystyta bendradarbystés centry infrastruktiira. Tai
yra tiek bendro, tiek ir privataus naudojimo biurai, vartotojui suteikiantys ,,plug and play* (vert. prisijunk ir Zaisk) tipo
sprendimg. Svarbu tai, jog tokie biurai taiko fiksuotg nuomos kainodarg ir leidzia vartotojui tiksliau planuotis pinigy
srautus bei suteikia lankstumo nuomojamo ploto atzvilgiu, kadangi vartotojas operatyviai gali tiek mazinti, tiek didinti
plota. Nuomos terminai yra trumpo laikotarpio, dazniausiai iki 1-eriy mety, bei numato sutarties nutraukimo ankséiau
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laiko galimybes. Tokio tipo biurus dazniausiai renkasi maZzesnés kompanijos arba kompanijos, neuztikrintos dél savo
plétros greicio ir apimties. Tai ypa¢ populiarus sprendimas naujoms uzsienio kapitalo kompanijoms. Ta¢iau daugéja
kompanijy, kurios $ias erdves pasirenka kaip ilgalaikj biuro sprendima.

e Darbo i$ biuro alternatyva, matoma i analitikos ir apklausy visame pasaulyje — nuotolinis darbas. Modelis didZiausia
Suolj padaré COVID-19 pandemijos laikotarpiu ir nors pradzioje buvo priverstinis, galiausiai jrodé, jog pakankamai
i§tobuléjus informacinéms technologijoms darbuotojai atlikti darbines uzduotis gali tiesiogiai i§ namy. Grésmg didina
ir tai, jog miestas pasizymi didesnémis nuomos kainomis ir transporto kams¢iais, kurie ilgina darbuotojy kelionés
laika, o tai darbo i§ namy alternatyva paverdia itin patraukliu sprendimu.

o Ekonominio sulétéjimo laikotarpiu naujos statybos biury projektai lengvai gali buiti pakei¢iami senos statybos biury
projektais, kuriy Vilniaus mieste netriiksta. Aktualu ir tai, jog senesnés statybos centrai — ne tokie ir seni, daznais
atvejais iki 10 mety senumo, 0 tai pakaitalus daro lygiaveréiais naujai plétojamiems centrams.

o Kompanijos gali statytis savo biury pastatus arba jsigyti pavienes patalpas. Taciau grésme¢ neutralizuoja tinkamy
sklypy trikumas, taip pat aukstos sklypy ir patalpy kainos bei smarkiai kylantys statybiniai kastai.

ju

e (Galios dinamika gali keistis dél pandemijos keliamy sociokultiiriniy poky¢iy ir auganéiy statybos savikainy. Savikaina
auga tiek dél darbo jégos stygiaus, tiek brangstanéiy zaliavy. Galiausiai aktyvus statybos sektorius sunkiai leidzia
plétotojams, kurie samdosi statybos paslaugas, suderéti geresnes statybinés rangos ir subrangos salygas.

e  Galia dar labiau gali riboti ir nuoZmi vidaus konkurencija tarp plétotoju dél darbo jégos.

Esamy konkurenty konkurencija

e Dél Zemy vakansijos rodikliy ir biuro paklausos augimo iki 2020 m. plétotojai turéjo labai stiprias derybines galias
nepaisant auks$to konkurencingumo lygio.

e 2019 m. pabaigos duomenimis, didziausiy plétotojy / valdytojy pirmas deSimtukas buvo ,,Technopolis* su 101,9 takst.
kv. m, ,,Eastnine® turéjo 73,3 tikst. kv. m, ,,Hanner — 71,8 takst. kv. m, ,,Schage Real Estate — 31,8 tikst. kv. m,
,,.Nordic and Baltic Property Group‘ — 30,8 tiikst kv. m, ,,Northen Horzion Capital* fondas — 30,3 tikst. kv. m ir ,,Darnu
Group* (buves ,,MG Valda“) — 29,8 takst. kv. m ploto. Su ,,SBA grupe‘ susijusios jmonés valdé 28,4 tukst. kv. m.
Likusius 428,9 tiukst. kv. m dalijasi 46 plétotojai, i$ kuriy ,,Galio Group® ir ,,Eika*“ kompanijos savo tolesne plétra
intensyviai vejasi pirmajj 10-tuka.

¢ Siuo metu konkurencija tarp plétotojy — ganétinai stipti. Moderniy biury centry kokybé ir nemazos dalies plétotojy
profesionalumas padiktuoja vis aukstesnius kokybés standartus konkuruojant.

e Konkurencija tam tikra dalimi diferencijuota turint omenyje, jog A klasé konkuruoja su A klase, B klasés objektai —
su B klasés objektais. Ta¢iau B+ klasés segmente jzvelgiama konkurencija su A klasés pastatais, ta¢iau tam jtakos turi
mazas kainy ir kokybés skirtumas tarp objekty.

Apibendrinat abiejy miesty Porterio 5 jégy analizés veiksnius, galima daryti tokias tolesnes prielaidas.

Naujy dalyviy grésmé abiejose miesty rinkose yra vidutiné. Nors Lietuvos komercinio nekilnojamojo
turto rinka suvokiama kaip investicijy potencialo kupina rinka, prie$ jeinant j rinkg reikia jvertinti keletg
faktoriy. DidZiausi i8Sukiai vietiniams Zaidéjams yra dideli kapitalo reikalavimai ir atsargesnis
skolinimas, tarptautiniams — pasitraukimo islaidos ir greitis. Turint tai omenyje galima teigti, jog Kauno
rinkoje naujy zaidéjy grésmé i§ dviejy miesty didziausia dél mazesniy jéjimo kasty. Vilniuje grésmé
vidutine ir grésmés kyla i§ esamos konkurencijos bei mazina naujy, maZziau pajégiy plétotojy atéjimo i
rinkg galimybes.

Pirkéjy galia miestuose skiriasi. Kauno atveju pirkéjy padétis stipresné dél susidariusio ploto pertekliaus
ir paklausos atsilikimo. Vilniuje pirkéjai iki Siol tur¢jo prastesnes pozicijas, taciau jos gali pakisti del
toliau sparciai augancio administracinio ploto kiekio ir pandemijos sukelty pokyciy.

Alternatyvy grésme abiejuose Salies miestuose, kyla i§ jau iSplétoty B klasés verslo centry bei dél tos
pacios pandemijos salygojamos nuotolinio darbo kultaros. IS kitos pusés, Kaune dél trumpesniy kelioniy

j darbg ir atgal §i grésmé gali turéti kur kas mazesne jtaka nei sostinéje. Taip pat mazesné bendradarbystés
centry koncentracija laikinojoje sostingje nors ir maZzina rinkos lankstuma, taciau Siuo atveju minimizuoja
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vartotojy alternatyvas. Tuo tarpu Vilniuje gerai iSplétotas zinomy bendradarbystés centry tinklas gali
tapti puikia alternatyva kompanijoms, siekiancioms lankstumo ar biuro pagal poreikj naudojimo
,hibridinio darbo kultiiroje®. Vartotojy galimo jsigyti turto nuosavybei situacija miestuose skirtinga bei
labiau nepalanki Kauno mieste, kur dél mazesniy NT jsigijimo kainy vartotojai turi didesnes galimybes
Isigyti turtg savo reikméms.

Abiejuose miestuose plétros sektoriy veikia augantys statyby kastai, kurie gali mazinti plétotojy pelno
marzg ar jneSti skubos nuomos procesuose, o tai sglygos geresnes pozicijas vartotojams. Taip pat
neigiamg jtakg daro darbo jégos trikumas statybose, galintis nukelti projekty uzbaigimg bei ilginti
pabaigos terminus ir taip padidinti projekty rizikg laike. Dél $iy priezaséiy tiekéjy galia abiejose rinkose
néra palanki NT plétotojams.

Konkurencija miestuose — vidutinio-aukstesnio lygio. Kauno mieste iSsiskiria vos keli didesni turto
plétotojai, ta¢iau mieste jau¢iama konkurencija tarp skirtingy verslo klasiy objekty, o ja paastrina ir auksti
vakansijos lygiai mieste. Vilniuje konkurencija diferencijuota per biury klases, taciau jauc¢iama didelé
konkurenciné kova tarp patyrusiy biury plétotojy, o tai skatina biury plétotojus nuolatos investuoti j darbo
procesy tobulinima, geriausiy specialisty paieskas ir nuolatinj biury rinkos modernizavima.

4.3. Biury centry konkurencingumo tyrimas ir ekspertinis vertinimas

[$analizavus Kauno ir Vilniaus biury centry rinkas bei jas veikiancias iSorés ir vidaus aplinkas galima
matyti, jog abi rinkos nepaisant zymiy tam tikry rodikliy skirtumy i§ esmés keleriais paskutiniais metais
buvo smarkaus augimo stadijoje, 0 miesty socialinés ir verslo aplinkos, nors turin¢ios savy trikumy,
neabejotinai turi ir negin¢ijamy privalumy, traukian¢iy NT plétotojy démesj. Siekiant papildyti ir geriau
suprasti dviejy miesty biury rinkos konkurencinguma, pagrindinius biury plétros veiksnius, rinkoje
vyraujancias Siandienines rizikas bei teorijos atitikimg realiai praktikai atlikta NT srities specialisty
apklausa apie Kauno ir Vilniaus biury rinkos potencialg. Ekspertinés nuomonés tyrimui buvo pasirinkta
anketiné apklausa (anketos klausimai pateikiami 2 priede), kurios metu buvo apklausti 10 nekilnojamojo
turto rinkos eksperty. Siekiant jvairovés ir objektyvumo buvo apklausiami skirtingy kompanijy bei
skirtingy sri¢iy specialistai. Apklausoje dalyvavo ,Kaunas In“ atstovas, tarptautinés konsultacijy
agentiiros ,,Newsec in the Baltics* atstovas, plétros ir valdymo kompanijy ,,SBA Urban* ir ,,YIT Kausta“
atstovai, NT fondy ,,Reverest Asset Managment® ir ,,Baltcap® bei vietiniy gerai Zzinomy NT konsultaciniy
agentury ,,REGO Group*, ,,Real Game*, ,,Solid Real ir ,,Patera“ atstovai.

Eksperty darbiné patirtis varijavo nuo 3-ejy ik 16-0s mety. Penki ekspertai turéjo 10-ies ir daugiau mety
darbo patirtj, like penki ekspertai — mazesne nei 10-ies mety darbine patirtj. Darbo stazo NT srityje
vidurkis buvo 8,8 m., mediana — 8 m., 0 moda — 5 m. Apklausty eksperty pareigybés varijavo nuo
konsultanty iki skyriaus ar jmonés direktoriy.

Toliau lenteléje pateikiami pagrindai ir idéjos, kuriomis buvo remtasi formuluojant anketinius klausimus.

92



17 lentelé. Pagrindiniai klausimy formulavimo aspektai (sudaryta autoriaus, papildomai remiantis Dik¢iaus (2011)
ir lenteléje nurodyty autoriy teorija)

Klausimo aspektas Klausimo idéja Pagrjstumas

Demografinis ir socialinis aspektas Identifikuoti ir suZinoti respondenty | Remiantis V. Dikéius (2011)

darbing patirtj ir atstovaujama jmone
Poreikio ir paklausos formavimo | Motyvaciniai faktoriai, darantys jtaka | Reikalinga suprasti kokie faktoriai
aspektas nuomotis patalpas biury centruose labiausiai  motyvuoja  kompanijas
rinktis patalpas biury centruose bendrai
ar lyginant su alternatyvomis

Biury plétros veiksniy fundamentai Biury rinkos plétra salygojantys | Reikia suprasti ir patikrinti biury
veiksniai rinkos teorijos i$ nagrinéty
Sivitanidou, Wheaton, Kately ir kity
straipsniy  atitikt] eksperty patirciai

praktikoje
Biury plétros veiksniai ir plétra | Rodikliy ir iSvestiniy dydziy svarba | Reikia suprasti, j kuriuos teorinius ir
grindzianéiy rodikliy svarbos aspektai | biury plétrai praktinius  rodiklius  svarbiausia

atkreipti démesj planuojant biury plétra
mieste ar regione

COVID-19 implikacijos biury centry | Darbo organizavimo ir popandeminio | Eksperty pasirinkimai apie COVID-19
segmentui aspektas biuro kitimas ar poky¢iy nebuvimas salygojamus ar ateityje numatomus
poky¢ius darbo organizavimui biure.
Remiamasi nagrinéta ,,C&W*, ,,Urban
Land institute“, ,,JLL* metodika

Biury rinkos situacijos aspektas Ekonominio ciklo laikrodis, | Reikia suprasti $iandiening ekonoming
vyraujan¢ios ir numatomos grésmés, | situacija rinkoje bei jtakg tolesnei jos
miesty rinkos vystymosi dinamika plétrai daranéius ar galin¢ius daryti

veiksnius

Respondenty nuomonés Vilniaus ir Kauno biury rinkos | Atviri klausimai suteikia respondentui
privalumai bei trokumai. Nuomoné | galimybe iSskirti ir iSsakyti savo
apie nataralyjj vakansijos lygi nuomong apie biury rinkg (Dik¢ius,

2011)

Eksperty nuomoniy surinkimui buvo naudojami tiek paprastojo pasirinkimo, tiek Likerto skalés bei
Stapelio skalés pasirenkamojo tipo klausimai (Dik¢ius, 2011). Tuo tarpu eksperty nuomonés vertinimui
buvo naudojami tasky sistemos, procentinio pasiskirstymo, vidurkio, modos bei medianos metodai.
Papildomai buvo testuojamas nuomoniy standartinis nuokrypis ir standartiné paklaida, o tikrinant
eksperty nuomonés patikimuma ir vidinj grupés nuoseklumg buvo naudojamas Cronbach’o alfos testas
pagal 8 formulg (Panayides, 2013).

a= _n 1— Yvi ) (8)

n—-1 Vtest
¢ia, n — pateikty klausimy / kriterijy skaicius, Vi — kiekvieno klausimo baly dispersija, Vtest — elementy
baly dispersija

Klausimuose, kuriose buvo skaiciuojamas koeficientas, ANOVA lentelés su Cronbach’o iSvestine
pateikiamos 3 priede. Cronbach’o o taip pat gali bati iSskai¢iuota remiantis ANOVA isvestiniais
duomenimis pagal 9 formulg.

a=1— (MSerror) (9)

MSrows
Cia, MSerror — vidutiniy kvadraty verte, MSrows — eilu¢iy vidutiné kvadratiné verté.
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I-jame klausime buvo teiraujamasi eksperty nuomonés apie faktorius, kurie turi daugiausia jtakos
vietiniy kompanijy motyvacijai nuomotis biuro patalpas Lietuvos biury centruose, vertinant juos skaléje
nuo 1 — ,,neturi jtakos*; 2 — ,,nuomotis skatina labai silpnai*“; 9 — ,,nuomotis skatina smarkiai*.

Eksperty nuomone svarbiausi faktoriai vietiniy kompanijy motyvacijai nuomotis biuro
patalpas Lietuvos biury centruose

Mazesnés pradinés kapitalinés investicijos, lyginant su savo.. I 34
Geografinis, fizinis ir finansinis lankstumas lyginant su patalpy. . I /O
I§ esmés aukstos nuosavo NT jsigijimo kainos N /S
Prestizo siekimas ir/ar jvaizdzio formavimas pries klientus I (/.
Didesni nuomojami plotai, nei pavieniuose rinkos sitilomose. . INIEEEEEEGEEGGGGGGGEGEE G4
Papildomy paslaugy biury centruose infrastruktira (maitintojai,. . HEEEEEEGEGEEEE. G4
Vyraujanti vidiné kompanijos kultira I G4
NT tkio priezitiros ir patalpy administravimo nastos. . I (2
Profesionalus tikio administravimas ir patalpy priezitira biury. . I
Produktyvesnés darbo aplinkos darbuotojams sickis I (]
Sociokultiirings verslo tradicijos, bei susiformave jproc¢iai  IEEEEEEEEEEEEEEEEEEENEN————— (0
Aglomeracijos reiskiniai ir talento (potencialiy darbuotojy). . I 7
Plétotojy marketinginés ir vieSyjy ry$iy strategijos IEIEEEGGGGGGGGGGGGG— 4/
Sinergijos siekis su kitais biury centro nuomininkais (klasterizacija) GGG 4/
Zalieji biury centro sertifikatai (BREEAM, LEED) s 36

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

19 pav. Svarbiausi faktoriai vietiniy kompanijy motyvacijai nuomotis patalpas Lietuvos biury centruose,
eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Mazesnés pradinés kapitalinés investicijos, lyginant su savo pastato statyba ar patalpy pirkimu ir jy
isirengimu — 84 balai; 2) geografinis, fizinis ir finansinis lankstumas, lyginant su patalpy disponavimu
nuosavybés teise — 79 balai; 3) is esmés aukstos nuosavo NT jsigijimo kainos — 78 balai; 4) prestizo
siekimas ir / ar jvaizdzio formavimas pries klientus — 74 balai. Klausimo Cronbach’o a — 0,818508242,
o tai rodo gerg vidinj nuosekluma.

I1-jame klausime buvo prasoma ir teiraujamasi eksperty nuomonés apie teiginius, kurie bendraja prasme
labiausiai atitinka biury rinkg. Formuojant teiginius buvo remtasi darbe aprasoma uzsienio ir Lietuvos
autoriy teorija. Ekspertai turéjo pazyméti jy nuomong atitinkantj teiginj pasirinkdami is 1 — ,,neturiu
nuomonés®, 2 — ,,visiSkai nepritariu“, 3 — ,,nepritariu®, 4 — ,,nei pritariu, nei nepritariu“; 5 — ,,pritariu® ir
6 — ,,visiskai pritariu®.
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Kiek pritariate Siems teiginiams apie biury rinka bendrai ?
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20 pav. Biury rinkos teorijos atitikimas praktikoje, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Gauti atsakymai buvo sugrupuoti j kelias grupes. Turint omenyje, jog 5 ir 6 balus surinke teiginiai buvo
traktuojami kaip i§ esmés pritariantys, 2 ir 3 balus surinke teiginiai buvo traktuojami kaip i§ esmés
nepritariantys, o 1 ir 4 — kaip neturintys aiskios arba i$ viso neturintys nuomonés. Gauti rezultatai parodé,
jog daugiausia nuomonés sutapo 3 teiginiuose. 1) Laikotarpiais, kai laisvo ploto (vakansijos) lygiai
rinkoje pakankamai Zemi, 0 dél Sios priezasties gaunamos didesnés pajamos is turto nuomos,
investuotojai gali bzti motyvuoti skirti daugiau kapitalo investicijy naujiems biury plétros projektams —
56 balai ir 10 pritarimy. 2) Administracinio darbo uZimtumo augimo likesciai turi teigiamgq jtakq biury
ploto jsisavinimui, kadangi jmonés bus linkusios nuomotis daugiau erdvés nei kad reikia siuo metu — 54
balai, 10 pritarimy ir 0,516 stand. nuokrypis. 3) Rinkose, kuriose auga administracinio darbo uZimtumas,
ateityje gali atsirasti daugiau nawjy biury pastaty — 52 balai, 10 pritarimy ir 0,421 stand. nuokrypis.
ploto jsisavinimg, nes jmonés tampa motyvuotos siuo metu nuomotis patalpas, o ne laukti véliau
besitikint, kad ateityje nuomos kainy lygis augs™ — 35 balai, 6 nepritarimai ir 0,971 stand. nuokrypis.
Klausimo Cronbach’o a = 0,545391705, o tai rodo zema vidinj nuosekluma.

I11-jame klausime eksperty buvo prasoma jvertinti jvardinty rodikliy svarba planuojant biury plétra ar
investicijas miestuose bei regionuose. Tarp rodikliy buvo jvardintos tokios reik§més kaip BVP tenkantis
vienam rajono ar miesto gyventojui, nuomos kainos, TUI lygis regione, vidutiniai nuomininky dydziai ir
t. t. Rodiklius ekspertai turéjo jvertinti 1-9 baly skaléje turint omenyje, jog 1 reiskia ,,visiskai nesvarbu
biury plétrai®, 0 9 — ,,labai svarbu biury plétrai®.
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Svarbiausi biury plétros rodikliai

TUI- tiesioginés uZsienio investicijos regione
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21 pav. Svarbiausi biury plétros rodikliai, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Kaip galime matyti i§ 21 pav., daugiausia eksperty tasky, i§ viso 77 i§ 90 galimy, surinko Tiesioginiy
uzsienio investicijy j regiong rodiklis. Antroje vietoje po tiek pat tasky — 74 — dalinosi Vidutinis metinis
paskutiniy 5-eriy mety laikotarpio biuro ploto jsisavinimo rodiklis bei Vakansijos mieste arba regione
lygio rodikliai. Tiesa, biuro ploto jsisavinimo rodiklio eksperty veréiy standartinis nuokrypis yra
mazesnis uz vakansijos rodiklio (stand. nuokrypis 1,646 prie§ 2,011). TreCioje vietoje planuojant biury
plétra, eksperty nuomone, svarbus sklypy plétrai jsigijimo kainy rodiklis, kuris surinko 73 taskus.
Maziausiai vertinimy sulauké Biuro ploto, fenkancio 1-am gyventojui — 63, ir Vidutinio nuomininko
dydzio — 58 taskai, rodikliai, taip pat svarbu paminéti, jog abu rodikliai hierarchinio standartinio
nuokrypio balais uzémé 4 vietg — 1,567, bei 6 vieta — 1,686 i§ 11 vertinamyjy, o tai indikuoja, jog
ekspertai abiem rodikliais turéjo artimas nuomones. Klausimo Cronbach’o o = 0,400554963 Siuo
atzvilgiu reiskia nepriimting vidinj nuosekluma.

IV klausime buvo siekiama suzinoti eksperting nuomong apie COVID-19 pandemijos salygojamas
implikacijas biury naudojimosi jprocCiams. Ekspertai turéjo pasirinkti vieng galimg variantg i§ 5
pasirinkimy, susijusiy su biuro darbo organizavimu. Klausimo formuluoté skambéjo taip: Kai COVID-
19 krizeé bus jveikta, darbuotojai norés dirbti? Pasirinkimo variantai buvo Sie: Tik biure; Dazniausiai
biure (3+ dienas per savaite); Derins darbg tarp biuro ir namy (po 2-3 dienas per savaite); Nuotoliniu
budu (3+ dienas per savaite); Tik nuotoliniu bidu. Toliau pateikiamas apklausty eksperty procentinis
pasiskirstymas.
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Kai COVID-19 krizé bus jveikta, darbuotojai norés dirbti

60%
50%
50%
40%
40%
30%
20%
10%
10%
. 0% 0%
0%
Tik biure Dazniausiai biure  Derins darbg tarp  Nuotoliniu biidu Tik nuotoliniu bidu
(3+ dienas per  biuro ir namy (po  (3+ dienas per
savaite) 2-3 dienas per savaite)
savaite)

22 pav. COVID-19 poveikis biuro naudojimosi jpro¢iams, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Kaip matome i$ atsakymy 22 pav. diagramoje, eksperty nuomonés pasiskirsté tarp darbo i§ namy ir biuro
derinimo. Net 50 proc. eksperty mano, jog po pandemijos darbuotojai visgi rinksis daugiau savo darbinio
laiko praleisti dirbdami i$ biuro patalpy ir tik tam tikrg dalj — per nuotolj, tuo tarpu, 40 proc. eksperty
nuomone, zmonés reguliariai derins darbo i3 biuro ir darbo per nuotolj modelj. Sie eksperty atsakymai
Siek tiek indikuoja apie ankséiau aprasyta hibridinio darbo organizavimo modelj, taciau iki galo
nejtvirtina galimo daznio ir ilgalaikiy implikacijy.

V anketos klausimas nenutolo nuo COVID-19 temos nagringjimo siekiant suzinoti eksperting nuomone
apie jau kurj laika viso pasaulio biury rinkose vyraujancius teiginius ir prielaidas. Ekspertai turéjo
jvertinti teiginius, susijusius su galimu COVID-19 poveikiu biury rinkai ir jais besinaudojanciy
kompanijy poreikiy pokyciais ateityje, pasirinkdami i$ varianty: 1 — ,,neturiu nuomonés®, 2 — ,,visiskai
nepritariu®, 3 — ,,nepritariu“, 4 — ,,nei pritariu, nei nepritariu*; 5 — ,,pritariu“ ir 6 — ,,visiskai pritariu®.
Gauti atsakymai buvo sugrupuoti j kelias grupes. Pirmiausia 5 ir 6 balus surinke teiginiai buvo
traktuojami kaip i§ esmés pritariantys teiginiui, 2 ir 3 balus surinke teiginiai buvo traktuojami kaip is$
esmés nepritariantys, o 1 ir 4 — kaip neturintys aiskios arba i§ viso kaip nereiSkiantys nuomonés apie
teiginj. Zemiau pateikiama stulpeliy diagrama, atvaizduojanti eksperty pasiskirstyma.
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Kiek pritariate Siems teiginiams apie COVID-19 jtaka biury rinkai, bendrai ?
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B [§ esmés pritaria I§ esmés nepritaria Neturi aiSkios arba visai neturi nuomoneés

23 pav. COVID-19 poveikis kompanijy nuomos poreikiui, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

19 pandemija salygos tai, jog Kompanijos daugiau naudos lankscias ir lengviau transformuojamas darbo
vietas ir Kompanijoms sutarties lankstumas bus vienas is kriterijy renkantis biurg ateityje, abu klausimai
surinko ir daugiausia suminiy vertinimo tasky — 49 balus bei 48 balus i§ 60 galimy. I$ Kitos pusés,
eksperty nuomoneés sutarties lankstumo kaip vieno is kriterijy renkantis biurg klausime pasizyméjo
didZiausiu standartiniu nuokrypiu — 1,475, rodanciu eksperty nuomonés nesuderinamuma su klausimu.
Labiausiai eksperty nuomoné skyreési teiginyje, jog Kompanijos planuosis ir nuomosis maziau ploto ir
biure kurs maziau darbo viety. Galima matyti, jog siuo klausimu né viena nuomonés grupé nesurinko
bent 50 proc. balsy. Klausimo Cronbach’o o = 0,510638298 — silpnas vidinis nuoseklumas.

VI klausime rinkos eksperty buvo prasoma jvertinti esminius faktorius, kurie 5-eriy mety laikotarpiu
didziuosiuose Lietuvos miestuose kelia arba gali kelti daugiausia grésmiy biury plétotojams bei paciam
biury segmento konkurencingumui. Rizikas ekspertai turé¢jo jvertinti 1-9 baly skaléje turint omenyje, jog
1 reiskia ,,jokios rizikos®, kai tuo tarpu 9 — ,.labai didelé rizika“. 24 pav. diagramoje pateikiami 10-ies
eksperty vertinimai 12-kai teiginiy nuo daugiausia rizikos kelianciy faktoriy iki maziausiai rizikos
kelian¢iy faktoriy.

Didziausig rizikg apibrézian¢iy baly surinko pateikiant nuo daugiausiai baly surinkusiy ir toliau
maz¢jancia tvarka: 1) maza kokybisky sklypy pasiiila; 2) Statyby augimo kastai; 3) ekonominio ciklo
pabaiga; 4) ekonominé krizé. Tuo tarpu maziausig rizikg keliantys faktoriai buvo pateikiant nuo
maziausiai baly surinkusiy teiginiy didéjancia tvarka: 12) aktyvesni klienty nuosavo NT jsigijimai; 11)
bendradarbystés centry konkurencija; 10) politinés ir geopolitinés grésmés.
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Maziausig standarting paklaidg turéjo maza kokybisky sklypy pasiila — se. 0,29, pandemijos sqlygos
nuotolinio darbo jsigaléjimui jmoniy darbo kultiroje — se. 0,50 ir ekonominio ciklo pabaiga — se. 0,51.
Tuo tarpu klausimo Cronbach’o a = 0,488034086 nurodo nepriimting vidinj nuosekluma.

Kokie faktoriai 5-eriy mety laikotarpyje kelia / kels daugiausia grésmiy plétrai bei investicijoms j
biurus didZziuosiuose Lietuvos miestuose (visumoje)

Maza kokybisky sklypy pasitla IR/ I
Statyby augimo kastai (darbo jégos ir medziagy) [ NNNNNIEIEG_GY/N
Ekonominio ciklo pabaiga NEE Y T
Ekonomine krize NN Y I
Konkurencija tarp biury plétotojy [ ENREGNGNGNGYA
Pandemijos sglygos ,,Nuotolinio* darbo jsigaléjimg jmoniy darbo kultaroje [ IENERGNG:NGTGEGEG_G_—
Mazg¢jantis biuro kaip investicinio pajamas generuojancio objekto. . | ENRNREG_GYNN
Skolinimosi paltikany normy augimai | INEREEEESY N
Pandemijos salygos ,,Hibridinio darbo* kultara | INEREENESY N
Politinés ir geopolitines gresmes IR AN
Bendradarbystés centrai, jy rinkos dalies augimas bei konkurencija del. . | INCY. I

Didesnis patalpy jsigijimas i§ vartotojy pusés ir analogiskai mazesné. . | Y. N

0 50 100

24 pav. Faktoriai, keliantys daugiausia grésmiy biury konkurencingumui per 5-erius metus, eksperty vertinimu
(sudaryta autoriaus)

VII ir VI klausimai buvo interaktyvis ir leido patiems ekspertams pasirinkti ekonominj Kauno bei
Vilniaus biury rinkos ciklg (laikrodis su visu klausimynu pateiktas 2 priede). Rinkos valandos buvo
suskirstytos j krentancig rinka — 1-3 val.; nukritusig rinkg — 4-6 val.; augancia rinkg — 7-9 val.; rinkos
pika — 10-11 val. Ekspertai turéjo pakreipti valandos rodykle ta kryptimi, kuri, jy nuomone, geriausiai
atspindi esamg Kauno ir Vilniaus biury rinkos situacija. Gautos eksperty valandos buvo apvalinamos iki
artimiausio sveikos valandos skaiciaus ir isdéstomos laiko lenteléje, tuomet galiausiai buvo iSvedamas
rinkos valandos vidurkis. Zemiau lenteléje pateikiamos Kauno ir Vilniaus biury rinkos valandy vidurkis
ir apibréziamas ekonominio ciklo statusas.

18 lentelé. Kauno ir Vilniaus biury rinky ekonominio ciklo valandos, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

WIENES Valanda (h) Rinkos ciklas
Kaunas 6,888 Augancios rinkos pradzia
Vilnius 9,444 Augancios rinkos pabaiga

IX klausimu eksperty buvo teiraujamasi, kokia Vilniaus ir Kauno biury rinkg respondentai jzvelgia
ateinancius 5-erius metus. Ekspertai turéjo pasirinkti vieng i iSvardinty teiginiy: biury projekty skaicius
rinkoje toliau augs, taciau jie greitai ras savo nuomininkus; biury projekty skaicius rinkoje toliau augs,
taciau augs ir vakansijos rodikliai; naujy biury projekty skaicius augs nesparciai, taciau nuomojamy
ploty rinkoje netruks; biury plétros projekty skaicius mazés, mazés ir vakansijos rodikliai. Taip pat
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ekspertai galéjo pasirinkit kitas variantas bei jrasyti savo nuomone iSsakytu klausimu. 25 pav.
pateikiamos abiejy miesty procentinés pasiskirstymo diagramos.

Per ateinancius 5-erius metus Kauno ir Vilniaus biury rinka

80%
70%
70%
60%
50%
40%
40%
30%
20% 20% 20%
20%
10% 10% 10%
10%
0% 0% |
0%
Biury projekty Biury projekty Naujy biury projekty Biury plétros projekty  Kitas variantas
skaicius rinkoje toliau skaicius rinkoje toliau skaiCius augs skaiCius mazés,
augs, taciau jie greitai augs, taciau augs ir ~ nesparciai, tac¢iau  mazés ir vakansijos
ras savo nuomininkus vakansijos rodikliai  nuomojamy ploty rodikliai

rinkoje netruks

m Vilnius = Kaunas

25 pav. Kauno ir Vilniaus biury rinky 5-eriy mety perspektyvos, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Apzvelgiant eksperty nuomonés pasiskirstymag matyti, jog, didziosios dalies eksperty nuomone, Vilniaus
biury sektorius turéty pasizyméti tolesniu augimu, taciau, daugumos nuomone, tuo paciu turéty augti ir
vakansijos rodikliai. Kauno miesto atveju eksperty nuomoné ganétinai iSsibars¢iusi, nors net 40 proc.
respondenty mano, jog naujy biury skaicius augs nesparciai, 0 nuomojamy ploty netruks. Tai suponuoja
nuomong apie toliau galimai auksto vakansijos lygio laikymasi Kauno rinkoje. Visgi kita apklaustyjy
dalis, jskaitant ir atsakymus prie kitas variantas, indikuoja apie galima vakansijos lygio mazéjima
teigiant, jog nauji biurai kils nesparciai, taiau mazeés ir jy vakansijos rodiklis, arba indikuodami apie jau
susidarantj biury pasiiilos trikuma. Like 20 proc. apklaustyjy jzvelgia tolesnj biury rinkos augima.

X klausimu, kuris buvo atvirojo tipo, buvo siekiama suzinoti rinkos eksperty nuomong apie nattiralyjj
vakansijos lygj Lietuvos miestuose, kadangi Chin’as (2003), Kaklauskas et al. (2015) ir kiti nagrinéti
autoriai pazymi, jog rinkoje visados egzistuoja natiiralus laisvo ploto lygis, tac¢iau kiekvienoje rinkoje jis
skirtingas. Respondentams buvo suteikta galimybé i§sakyti savo nuomong pateikiant konkrety skaiciy ar
skai¢iy diapazong bei, esant poreikiui, ji pakomentuoti. 19 lenteléje pateikiama respondenty atsakymy
suvesting.
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19 lentelé. Natiiralusis vakansijos lygis didziyjy Lietuvos miesty biury rinkose, eksperty vertinimu (sudaryta
autoriaus)

Ekspertas Rodiklis (eksperty atsakymai)
SBA Urban 5-10 %

Solid Real Apie 7-8 %

Real Game Vilniuje — 5%, Kaune — 8%

Rego Group 5-7%

Reverest 5-7%

Kaunas In 7-8 %, esant gerai nuolatinei pasitilai

Patera Vilniuje —7 %, Kaune — 5 %
YIT Iki 10% (5-7%)

BatlCap 10%

Newsec 6—9%

Kadangi daugelis Lietuvos rinkg vertino bendrai ir vos keli ekspertai i§skyré Vilniaus ir Kauno rinky

vakansijas, autorius $iy respondenty atsakymus unifikavo j bendrg vakansijos réziy analize ,,nuo... iki...*“.
9 ekspertai pateiké vakansijos rézius, kai tuo tarpu 1 ekspertas indikavo konkrecig skaiting iSraiskg.

Eksperty atsakymai varijavo nuo 5 proc. iki 10 proc. vakansijos lygio. Minimaliojo rodiklio vidurkis
buvo 5,55 proc., mediana — 5 proc., moda — 5 proc. Maksimaliojo rodiklio vidurkis — 7,88 proc., mediana
— 8 proc., moda — 7 proc. Absoliutus reikSmiy vidurkis buvo 6,89 proc., mediana — 7 proc., 0 moda — 5
proc.

Atsizvelgiant j rezultatus galima daryti prielaida, jog 5 proc. vakansijos lygis rinkoje gali biti laikomas
natiiraliu, kadangi sutampa tiek su minimaliosios, tiek su absoliutinés reikSmés moda. Taip pat
atsizvelgiant j rezultatus galima teigti, kad priklausomai nuo miesto ar biury rinkos situacijos 7 proc.
vakansijos lygis taip pat gali biti toleruojamas, kadangi tiek bendras vidurkis, tiek bendra mediana, tiek
maksimalios reik§més moda sutampa.

Galiausiai XI-XIV atvirais klausimais buvo siekiama suzinoti eksperting nuomong apie Kauno ir
Vilniaus biury rinky privalumus bei trukumus. Kadangi vieni ekspertai savo nuomong¢ pakomentavo
placiau, kiti — Siek tiek abstrak¢iau, 1§ pradziy 20 lenteléje pateikiama trumpa suvestiné abiejy miesty
biury rinky lentelé pateikiant privalumus ir trikumus.

20 lentelé. Kauno ir Vilniaus biury rinky privalumy ir trikumy apibendrinimas, eksperty vertinimu (sudaryta
autoriaus)

WIENES \

Triukumai
Atsirandantis sklypy trikumas bei limituota CBD

Privalumai \
Miesto  infrastruktora  pakankamai  gerai

Vilnius

iSvystyta, turi aisky CBD. Nuomininkai stipras,
dideli, tarptautiniai, o rinkoje gerai iSplétota
biuro / korporatyviné kulttira. Miestas bei visa
Vilniaus  verslo  aplinka  konkurencinga
tarptautiniu mastu, o tai salygoja aukstesnj TUI
bei tolesne miesto plétra.

plétra. Taip pat dél intensyvios miesto plétros
infrastrukttra perkrauta, o tai sglygoja transporto
kams¢iy susidaryma. Yra nuomoniy, jog miestas
pernelyg priklausomas nuo GBS / SSC (paslaugy
centry), o situacija gali paastrinti darbo rinkos
poky¢iai.

Kaunas

Daug eksperty pazymi neiSnaudotg miesto
potenciala bei patraukluma potencialiems biury
nuomininkams. Pats miestas kompaktiskas,
patogiai iSplétotas bei turi potencialiai gabiy
darbuotojy baze dél stipriy universitety.

Mazesné biury rinka ir mazesnis patyrusiy
plétotojy skaicius. Tuo paciu biury nuomininkai
irgi mazesni savo dydziu bei stokoja
profesionalumo biury nuomos rinkoje. Rinkoje
vyrauja savotiSkos kainy lubos, o tai néra
patrauklu plétros rentabiluma skai¢iuojantiems
plétotojams.
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Tuo paciu toliau pateikiama eksperty nuomoniy suvestiné apie biury rinkos veiksnius. Kadangi eksperty
nuomones nebuvo zodis | zodj tikslios, autorius stengési grupuoti nuomones ] labiausiai atitinkancius
veiksnius. PavyzdZiui, neisnaudotas potencialas, plétros galimybés priskiriami tokie teiginiai kaip
didelés plétros perspektyvos dél vis dar sqlyginai mazos pasiiilos..., miestas turi daug potencialo..., dar
ne iki galo isnaudotas potencialas..., Vis dar yra patraukliy teritorijy verslo centry vystymui. Analogiskai
grupuojami ir kiti eksperty teiginiai, jeigu jy iSkomunikuota nuomoné atitiko pagrindinio veiksnio mintj.

Vilniaus biury rinkos atveju galime matyti, jog daugiausiai eksperty nuomonés kalbant apie rinkos
privalumus sutapo dél Vilniaus konkurencingumo Europos rinkos kontekste, tarptautiniy, dideliy ir
stipriy nuomininky buvimo rinkoje bei susiformavusios biury rinkos kultiiros mieste. Tuo tarpu trukumai
daugiausia kartojosi ir buvo susij¢ su sklypy plétrai problema. Keliy eksperty nuomonés sutapo dél
kams¢iy problematikos mieste (infrastruktiros apkrovimas), limituotos CBD plétros ir rinkos
priklausomumo nuo paslaugy centry.

21 lentelé. Vilniaus biury rinkos veiksniy suvesting, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Vilnius Privalumai Trikumai
Kategorija | subkategorija daznis, daznis, | subkategorija daznis, daznis,
kartais % kartais %
Mikro Aiskus CBD 2 20% Sklypy trukumas 4 40%
aplinka | gysiformavusi biuro 3 30% Didelé projekty savikaina 1 10%
kultiira
Aukstas likvidumas 1 10% Mazai galimybiy plésti CBD 2 20%
Dideli / stipras/ 3 30% Konkurencija 1 10%
tarptautiniai
nuomininkai
Rentabilumas 1 10% Pastaty trikumas 1 10%
plétotojams
Auksta pastaty 1 10% Vienos paskirties objektai, 1 10%
kokybé truksta ,,mix use"
Makro Konkurencingumas 3 30% Priklausomybé nuo GBS/SSC 2 20%
Aplinka Europos kontekste
TUI kiekis 2 20% Apkrauta miesto infrastruktora 2 20%
Augantis miestas 1 10% Darbo rinka (kylantys 1 10%
atlyginimai, darbuotojy
trikumas)
Susiformavusi miesto 1 10%
infrastruktiira

Kauno atveju eksperty nuomonés sutapo aukStesne procentine iSraiSka. Tarp esminiy privalumy buvo
indikuojamas neiSnaudotas miesto potencialas ir patraukliis nuomos kainy lygiai nuomininkams. Taip
pat kelios nuomones sutapo kalbant apie universitety stiprumg ir vyraujantj studenty skaiciy mieste bei
miesto infrastruktiirinj i§vystyma, tuo paciu salygojantj ir mazesnius kamscius mieste. Pagrindiniai
trukumai siejosi su nuomininky dydziu, jy profesionalumo stoka bei nesusiformavusia biuro kultiira. Taip
pat vienaip ar kitaip buvo iSskirtas biuro plétotojy profesionalumo trikumas bei pasitlos rinkoje
problematika, turint omenyje mazg miesto biury rinka, dideliy ploty pasitilos trikuma bei netolygia ploto
pasiiila.
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22 lentelé. Kauno biury rinkos veiksniy suvestiné, eksperty vertinimu (sudaryta autoriaus)

Kaunas Privalumai Trakumai
Kategorija | subkategorija daZnis, daznis, | subkategorija daznis, dazZnis,
kartais % kartais %
Mikro Patraukli kaina ir/ar 5 50% Pasiiilos problematikos — dydis, 5 50%
aplinka nuomos salygos netolygi plétrair t. t.
nuomininkams
Daug vietiniy 1 10% Nuomos kainy lubos 2 20%
nuomininky, stabilumas
Autentisky pastaty 1 10% Maza biury rinka = maziau GBS 1 10%
pasiiila / SCC
Vis dar mazas ,,biuro 1 10% Mazesni, maziaus pajégus, 3 30%
plotas / per capita“ maziau profesionalts plétotojai
Neisnaudotas 6 60% Neprofesionalus huomininky 3 30%
potencialas, plétros poziliris
galimybés
Universitetai/studentai 2 20% Zemas likvidumas 1 10%
Mazesni nuomininkai 2 20%
Makro ISplétota, neapkrauta 3 30% Mazas centrinés valdzios jstaigy 1 10%
Aplinka infrastruktiira skaicius
Mazesni atlyginimai 1 10% Neisvystytas susisiekimo 1 10%
(investuotojy poZitiriu) infrastruktiira
Darbo rinka (kylantys 1 10%
atlyginimai, darbuotojy
trikumas)

Apzvelgiant tyrimo rezultatus galima teigti, jog daugeliu klausimy eksperty nuomonés vizualiai sutampa,
nors suderinamumg skaiciuojantys Cronbach’o alfos koeficientai tyrime varijuoja nuo gery vidiniy
grupés suderinamumy iki blogy vidiniy grupés suderinamumy. Zinoma, reikia atsizvelgti ir  tai, jog tam
tikrais atvejais Zemag a gali sglygoti mazesnis klausimy skaicius ir, atvirk§¢iai, auksta a gali sglygoti
didesnis vienas su kitu koreliuojané¢iy klausimy skai¢ius. Kadangi kiekvieny klausimy Cronbach’o alfa
tikrinama atskirai, daroma prielaida, jog mazesnis klausimy kiekis galéjo daryti jtaka o rezultatams. Si
teorija autoriaus buvo tikrinama mazinant tiriamyjy imties skai¢iy tam tikruose klausimuose (testuojami
6, tuomet 4, tuomet 3 klausimai su pateiktais eksperty atsakymais), sis abstraktus testas rodé nuosekly o
mazéjimg mazé¢jant klausimy. Dél Siy priezasCiy eksperty nuomonés apklausa néra nei teorija
pagrindZiantis, nei teorija atmetantis tyrimas, o daugiau bendra darbo tyrimg ir analiz¢ papildantis
modelis. Kitas svarbus validumo aspektas — apklausoje dalyvavusiy respondenty ekspertinis profilis.
Kaip jau buvo minéta, apklausoje dalyvavo tiek komercinio NT plétotojai, tiek komercinio NT
konsultantai ir fondy valdytojai. Kiekvieno jy pozitrio taskas Siek tiek skyrési ir turi bati vertinamas
atsargiai. Kaip to pavyzdj galima pateikti pozitirj, jog NT konsultantai zemesnes miesto nuomos kainas
vertino kaip privalumg ir segmento konkurencingumga tarp nuomininky, tuo tarpu plétotojai analogiska
veiksnj traktavo kaip neigiama démenj plétojamo projekto atsiperkamumui.

Apibendrinant galima jvardinti tokius esminius apklausos teiginius:

a) ekspertai biury rinkos teorijai tasky vertinimo skaléje labiau pritaria nei nepritaria;
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b) eksperty nuomoné apie galimas COVID-19 implikacijas biury rinkai procentine israiska daugiau
maziau atitinka pasaulines apklausas ir tendencijas. Teiginiai apie pandemijos jtakg biury
sektoriui Likerto skal¢je didziaja dalimi turi procentinés daugumos pritarima;

c) eksperty nuomone labiausiai kompanijy judéjima j biury centrus Lietuvoje skatina praktiskumas
ir plataus pobudzio komercinis lankstumas, turint omenyje mazesnius kapitaliniy investicijy
dydzius, maZesnius ir trumpesnius jsipareigojimus, geografinj lankstumg ir t. t. Taip pat, anot
eksperty, kompanijoms svarbus ir prestizo bei statuso siekimas. Tuo tarpu tvarumo,
sociokultliriniai ir aglomeracijos reiSkiniai vertinami prasCiau, tad i§ dalies paneigia
fundamentalig biury ir miesty plétros teorija;

d) didziausios grésmés tolesnei biury plétrai Lietuvoje, eksperty nuomone, Susijusios su tinkamy
sklypy stoka bei augancia statyby savikaina. Tuo paciu neatmetamos ir ekonomingés turbulencijos,
susijusios su ekonomine krize ar ekonominio ciklo pabaiga;

e) abi, tiek Vilniaus, tiek ir Kauno, biury rinkos yra vertinamos kaip augancios, Visgi sostinés rinka
vertinama kur kas palankiau dél i§ esmés susiformavusios korporatyvinés biury kultiiros, pacio
miesto konkurencingumo tarptautiniu lygmeniu bei i$ to iSplaukianéiy auksty TUI rodikliy. Tuo
tarpu Kauno biury rinka jvardijama Kaip patirianti tam tikry i$8tkiy susijusiy su biury pasialos ir
paklausos dinamikomis, taciau pasizyminti dar ne iki galo iSnaudotomis galimybémis bei augimo
potencialu.

4.4. Investicijy i biury centry plétra vertinimas

Apzvelgta biury rinkos situacija Kaune ir Vilniuje, iSanalizuoti joms jtaka darantys aplinkos veiksniai
bei atliktas ekspertinis rinkos vertinimas. Finaliniame etape, siekiant situacijos iSbaigtumo, atlieckami
ekonominiai plétros vertinimo skaiCiavimai vertinant A klasés biury pastaty plétrg Vilniaus ir Kauno
miestuose. A klasés biury centry plétotés vertinimas atlickamas finansiniu modeliavimu siekiant jvertinti
tikéting ekonoming naudg viename ir kitame mieste. Gauti rezultatai sugretinami su kokybiniais
ankstesniy analizés etapy rezultatais ir Sio darbo pabaigoje padés pateikti tikslesnes apibendrinamasias
1Svadas. A klasés vietoje B klasés biury centro plétotés vertinimas atlieckamas remiantis prielaidomis 18
ankstesniy tyrimo daliy: a) Vilniaus mieste fiksuojami mazesni A klasés pastaty vakansijos rodikliai; b)
Kauno mieste fiksuojami didesni vakansijos rodikliai nei B klasés pastatuose, taciau A klasés turtas
sudaro vis dar maZzg dalj rinkos bendrojo ploto, o tai suponuoja apie kur kas maZesn¢ konkurencija nei B
klasés segmente; c) A klasés turtas abiejuose miestuose pasizymi aukStesnémis nuomos kainomis, o tas
ypa¢ aktualu brangstant statyboms ir sklypy kainoms; d) instituciniy investuotojy reikalaujamas
mazesnis YIELD (liet. pajamingumas) nei lyginant su B klase, o tai plétotojams leidzia brangiau parduoti
pastata.

Modelis remiasi prielaidomis, jog tick Kauno, tiek Vilniaus atveju bus statomas identiskas 10 500 kv. m
bendro ploto ir 9 500 kv. m nuomojamo ploto pastatas ~30 ary sklype. Realybg¢je tokia situacija gali biiti
mazai tikétina, nes skiriasi sklypo intensyvumo ir tankumo rodikliai, ta¢iau modelio tikslas — paméginti
palyginti analogiSky pastaty plétoteés skirtumus dviejuose miestuose, siekiant iSvengti ,.statistinés
manipuliacijos. Zemés sklypo jsigijimo kainos prielaida remiasi vieai prieinama informacija i$
Ziniasklaidos informavimo priemoniy, taip pat autoriaus i§ rinkos eksperty surinkta neviesa informacija
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1§ panasaus dydzio sklypy isigijimy. Tikslios jsigijimo kainos nustatymas vertinimui sudétingas dél keliy
priezasCiy: a) ne visada vieSinamos informacijos; b) juridinio asmens, kuris valdo sklypa, isigijimy, dél
ko sandoris neprivalo buti vieSinamas; c) tam tikrais atvejais sklypai parduodami su jau esanciais
pastatais, kurie turi tam tikra likuting verte, darancia jtaka paciai sklypo vertei; d) sklypas gali biiti
parduotas jau su statybos leidimu, o tai didina sklypo verte lyginant su sklypu, kuris neturi tokio leidimo;
e) kaip jau buvo minéta, kiekvienas sklypas teisiSkai unikalus ir fiziskai skirtingas, o tai atsiliepia ir jo
kainai. 4 priede pateikiama sklypo kainos skai¢iavimo lentel¢ remiantis Rutkausko (2001) rinkos
lyginamuoju vertinimo modeliu, kai lyginamosios pardavimo kainos yra koreguojamos atsizvelgiant j
turto, laiko, fizines, geografines ir kitas savybes. Kadangi néra Zinomi tikslas derybiniai ir fiziniai
niuansai, autoriaus prielaidomis, sklypo vertés buvo koreguojamos pagal laiko, dydzio bei vietos
korekcijos matg. Konfidencialumo sumetimais tikslis adresai tam tikrais atvejais nebuvo suteikiami.

Statybos kainos prielaidos pagrindZiamos autoriaus surinkta informacija i§ UAB ,,Notus Developers*
statybos eksperty apie paskutiniy mety statybiniy samaty rezultatus Vilniaus ir Kauno miestuose.
Rinkodaros, projekty valdymo ir finansavimo kasty ar jy procentiniy ir i§vestiniy dydziy kasty prielaidos
remiasi autoriaus surinkta informacija i§ UAB ,,SBA Urban® finansy ir plétros eksperty. Tuo tarpu
prognozuojamas statybos laikotarpis remiasi S. Raslano teorija (Kaklauskas et al., 2015)

YIELD (pajamingumo) kapitalizacijai prielaidos remiasi ,,CBRE*“ (2020) konsultacijy agentiiros
indikacijomis. Bankinés paltikany marzos ir LTV / LTC santykiai gauti i§ ,,SBA Urban* plétros skyriaus
indikacijy, taciau abiem atvejais reikia pazymeéti, jog tai ,,nyksScio taisykle®, kadangi tiek apzvelgtoje
teorijoje, tiek rinkos ekspertai pazymi, jog kiekvienas daiktas unikalus tiek savo lokacija, tiek fizinémis
savybémis ir laiko aspektu. O $ie aspektai kiekvienu atveju matuojami per finansinio patrauklumo ir
finansinés rizikos prizme bei reikalauja atskiry teoriniy ekonominiy modeliavimy.

Nuomos kainos remiasi informacija is 4.1. dalyje atliktos Kauno ir Vilniaus biury rinkos analizés bei joje
nustatytomis vidutinémis A klasés nuomos kainomis. Taip pat remtasi ir analizéje bei tyrimo 4.1.3. dalyje
apskaicCiuotais i$vestiniais rinkos rodikliais, siekiant logiskai pagrjsti tam tikras skai¢iavimy prielaidas.
Vienas i$ aktualiausiy — geometrinis metinis apyvartumo rodiklio vidurkis, kuris buvo naudojamas kaip
metinis biury centro ploto jsisavinimas. Taip pat daroma prielaida, jog biury centrai nebus visiskai
uzpildyti ir vyraus 5 proc. nattralios vakansijos lygis. Galiausiai, buvo daroma prielaida, jog abu biury
centrai veiks NNN nuomos tipo principu, aprasytu darbo teorinéje dalyje, pagal kurj nuomininkui tenka
didzioji dalis biury centro i§laikymo sgnaudy.

Abiejy biury centry plétros atveju tikimasi 12 proc. nuosavo kapitalo grazos (toliau — NK IRR), taip pat
prognozuojant nuomos pajamas ir projekto iSlaidas numatomas metinis 1,25 proc. prieaugis remiantis
vidutiniu 2014-2020 m. laikotarpio suderinto vartotojy kainy indekso (toliau — SVKI) augimu (1
priedas). Matuojanti projekto finansinj patraukluma remtasi plétros teorinéje dalyje aprasytais IRR, NPV,
ROE, Pi ir kitais iSvestiniais skai¢iavimais.
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4.4.1. A klasés biury centro plétros vertinimas Kauno mieste

Modeliavime naudojamos Sios tolesnés esminés prielaidos A klasés biury centro Kauno mieste
modeliavimui. Pilni ir detalis plétros kriterijai, bei sanaudos pateikiamos 5, 6 ir 7 prieduose.

23 lentelé. A klasés biury centro Kaune plétros modelio prielaidos (sudaryta autoriaus)
Sklypas

Sklypo plotas, arais 10 Sklypo kaina, EUR/aras ~40 808
Pastato bendras plotas, kv. m 10 500 Pastato bendras nuomojamas 9 500
plotas, kv. m
Statybos kaina, EUR/kv. m ~1829 Statybinis rezervas, (%, nuo 10
statyby savikainos)
Projekty valdymo komandos kastai 3 Pardavimo sanaudos 1 mén. nuomos
nuo samatos, % (brokeriy, konsultanty dydis, 50 % ploto
atlyginimai)
Rinkodara, (%, nuo statyby 0,6 Projekto vizualizacijos, EUR  ~80 000
savikainos)
Tvarumo sertifikavimas, EUR 50 000

Finansavimas
LTC/LTV, % 65 Banko marza, % Plétros metu — 4
Po plétros — 3

Optimizavimas ir kapitalizavimas
Metiné amortizacija, % 5 I$¢jimo YIELD, % 6,50

I§ viso yra numatomos 24 408 635 EUR investicijos, i§ kuriy 8 948 772 EUR bus nuosavo kapitalo
investicijos. Prognozuojamas teorinis 18 mén. plétros laikotarpis pradedant 2021 m. pradzioje ir baigiant
2022 m. antrgjj pusmetj. Planuojant projekto uzpildymga ir pajamy srautus buvo remtasi teorija bei i$
rinkos analizés gauta informacija S$iais tolesniais kriterijais (ziuréti 24 lentele). Visos pajamos ir
prognozuojamas ploto uzpildymas pateikimai 5, 6 ir 7 prieduose.

24 lentelé. A klasés biury centro Kaune plétros modelio jvestis ir nuomos prielaidos (sudaryta autoriaus)

Nuomos kainos
Biuro patalpy nuomos kaina, 12,47 Parkavimo kaina, 30
EUR/kv. m/mén. EUR/mén./vnt.
Metiné absorbcija ir uzpildymo lygis
Metiné ploto absorbcija, % 38,72 Nataralus vakansijos lygis 5
pastate, %
Sutarties tipas

| I

Sanaudy dengimai NNN

Atlikus finansinj 10-ies mety plétros modeliavimg su galimu projekto nutraukimu jj parduodant 5-aisiais
valdymo metais gaunami tokie i$vestiniai projekto rentabilumo rezultatai.
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25 lentelé. A klasés biury centro Kaune plétros modelio i§vestiniai atsiperkamumo rodikliai ir rezultatai (sudaryta
autoriaus)

Bendrai 10 mety 5 metai
NK IRR (10 m./5m.) 6,8 % 1,3%

NK NPV 12% -6 975 000 EUR -3061 511 EUR
ROE (2026 m.) laikant turta 2,71 %

Pilnas ROI nuo NK investiciju 1,88 %
T (2023 m. pajamos) 4,33 %

I$ gauty rezultaty matome, jog tiek 10-ies mety laikotarpiu, tick 5-eriy mety laikotarpiu iSeinant i$
projekto nuosavo kapitalo IRR neatitinka grazos liikesCiy, o pritaikius atidétojo mokes¢io mokéjimo
prievole 10-ies mety IRR dar mazesnis, o 5-eriy mety — neigiamas. Diskontuoti pinigy srautai abiem
laiko atzvilgiais neigiami, taciau tai normalu 10-ies mety laikotarpiu, kadangi dé¢l dideliy kapitaliniy
investicijy turtas Siuo atveju turéty atsipirkti tik per 23-ejus metus. Visgi 5-eriy mety nuosavo kapitalo
NPV, jvertinus jau ir pardavimo jplaukas, yra netoleruojamas. Taipogi Pi rodiklis <I rodo neigiamag
nuosavo kapitalo projekto rentabilumg. Toliau siekiama patikrinti projekto jautrumg daugiakritere
jautrumo matrica.

Skaiciuojamas projekto 5-eriy mety NK IRR jautrumas nuomos kainos ir pardavimo YIELD pokyc¢iams
(26 pav.).

NK IRR (5 m.)
Yield/Nuoma

1,3% 11,70 11,90 12,10 12,30 12,47 12,80 13,10 13,40
6,00% 1,7% 2, 7% 3,5% 4,4% 5,1% 6,4% 7,6%
6,25% -0,3% 0,7% 1,6% 2,5% 3,2% 4,6% 5,8% 6,9%
6,50% -2,3% -1,3% -0,3% 0,6% 1,3% 2,8% 4,0% 5,2%
6,75% -4,3% -3,2% -2,3% -1,3% -0,5% 0,9% 2,2% 3,4%
7,00% -5,2% -4,2% -3,2% -2,4% -0,9% 0,5% 1,7%

26 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir pardavimo YIELD poky¢iams, (sudaryta autoriaus)

Kaip matome i§ matricos, nuomai pakilus iki 13,40 EUR / kv. m, o kapitalizacijos normai nukritus iki 6
proc. dydzio, nuosavo kapitalo IRR generuoty 8,7 proc. graza. Toks atvejis visai jmanomas dél kasmetés
indeksacijos bei mazesnio investuotojy reikalaujamo pajamingumo i$ projekto tuo atveju, jei miestas
toliau vystysis, o biury centre bus suformuota tinkama nuomininky bazé ir investicijos j biurus tarp
instituciniy investuotojy toliau isliks patrauklios. Visgi tokiu atveju tikétinas NK IRR vis tiek neatitinka
12 proc. grazos liikesciy i$ plétros projekto.

Skaiciuojamas 5-eriy mety projekto NK IRR jautrumas nuomos kainos ir bankinio finansavimo
pokyc¢iams (27 pav.).
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Kreditavimas/nuoma

1,3% 11,70 11,90 12,10 12,30 12,47 12,80 13,10 13,40
50% -0,7% -0,1% 0,6% 1,3% 1,8% 2,9% 3,8% 4,7%
55% -1,1% -0,4% 0,4% 1,1% 1,7% 2,9% 3,9% 4,8%
60% -1,6% -0,8% 0,1% 0,9% 1,6% 2,8% 3,9% 5,0%
65% -2,3% -1,3% -0,3% 0,6% 1,3% 2,8% 4,0% 5,2%
70% -3,1% -1,9% -0,8% 0,2% 1,1% 2,7% 4,1% 5,4%

27 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir bankinio finansavimo poky¢iams (sudaryta autoriaus)

AnalogiSkai i$ pateiktos matricos matome, jog augant nuomos kainai ir did¢jant skolinimosi kapitalo
santykiui NK IRR pokytis gali pasiekti 5,4 proc. ribg. Nurodytas 70 proc. LTV dydis tikétinas esant
geriems iSankstiniams nuomos pardavimams, taciau turi biiti vertinamas atsargiai dél ilgesnés ploto
absorbcijos mieste. Nuomos kainy augimui reikalingi didesni biuro pasitilos ir paklausos dinamikos
pokyciai bei sveikas Salies ekonomikos augimas.

Skaiciuojamas 10-ies mety projekto NK IRR jautrumas nuomos kainos ir bendrastatybiniy darby kainos
poky¢iams (28 pav.), kurie §iuo metu sudaro 1300 EUR/kv. m.

Nuoma/Statybos
6,8% 1 000 1 050 1100 1200 1300 1400 1500 1 600
12,10 10,2% 9,5% 8,8% 7,4% 6,1% 4,8% 3,5% 2,2%
12,30 10,6% 9,9% 9,2% 7,8% 6,5% 5,2% 3,9% 2,7%
12,47 11,0% 10,2% 9,5% 8,1% 6,8% 5,5% 4,3% 3,0%
12,80 11,6% 10,9% 10,2% 8,8% 7,5% 6,2% 4,9% 3, 7%
13,10 12,1% 11,4% 10,7% 9,3% 8,0% 6,8% 5,5% 4,3%

28 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir bendrastatybiniy darby kainos pokyciams (sudaryta autoriaus)

Galima matyti, jog 12 proc. NK IRR 10-ies mety laikotarpiu biity pasiektas apytiksliai sumazinus $ios
statyby dalies savikaing 3 150 000 EUR bei nuomos kainai pakilus iki 13,10 EUR/ kv. m. Siuo atveju tai
mazai tikétina, nes suma, kurig reikia sutaupyti, didelé, o taupymas c¢ia koreliuoja su rizika pastatyti
maziau kokybiska biury pastata, o tai nenulems didesnés nuomos kainos bei, tikétina, sumazins ir
Siandieninés tikétinosios nuomos kainos lygj.

Apibendrinant biury centro plétros atvejo analizés Kaune rezultatus galima teigti, jog pradiniai
ekonominio efektyvumo skaiciavimai, nors tam tikrais atvejais rodo teigiamus atsiperkamumo rodiklius,
visgi nepateisina reikalaujamos grazos lukes¢iy nei 10-ies, nei 5-eriy mety laikotarpiu. Atlikta jautrumo
analizé rodo, jog keliy dedamyjy koregavimas neturi svarios naudos projekto atsiperkamumui.
Remiamasi prielaida, jog plétra gali biiti rentabili esant platesnei dedamyjy korekeijai. Kitaip tariant, su
kreditoriumi derantis dé¢l didesnio finansinio sverto koreguojant projekto savikaing, atsisakant maziau
svarbiy Kauno rinkoje tvarumo sertifikaty ar supaprastinant kai kuriuos projekto sprendimus. Visgi
svarbiausios atsiperkamumo dedamosios iSliecka nuomos kainy lygiai bei vyraujancios ir ateityje
numatomos investuotojy pajamingumo normos. Esant teigiamoms $iy dydziy korekcijomis projekto
rentabilumas taip pat gali pasikoreguoti teigiama linkme.
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4.4.2. A Klasés biury centro plétros vertinimas Vilniaus mieste

Naudojamos $ios tolesnés esminés prielaidos A klasés biury centro Vilniaus mieste modeliavimui.
Detaliis plétros kriterijai ir sgnaudos pateikiami 8, 9 ir 10 prieduose.

26 lentelé. A klasés biury centro Vilniuje plétros modelio prielaidos (sudaryta autoriaus)

Sklypas
Sklypo plotas, arais 10 Sklypo kaina, EUR/aras ~109 511
Pastatas
Pastato bendras plotas, kv. m 10 500 Pastato bendras nuomojamas 9 500
plotas, kv. m
Preliminari statybos kaina
Statybos kaina, EUR/kv. m ~1849 Statybinis rezervas, (%, nuo 10
statyby savikainos
Papildomos, gretutinés plétros iSlaidos

Projekty valdymo komandos kaStai 3 Pardavimo sanaudos 1 mén. nuomos

nuo samatos, % (brokeriy, konsultanty dydis, 50 % ploto
atlyginimai)

Rinkodara, (%, nuo statyby 0,6 Projekto vizualizacijos, EUR  ~80 000

savikainos)

Tvarumo sertifikavimas, EUR 50 000

Finansavimas
LTC/LTV, % 65 Banko marza, % Plétros metu — 4
Po plétros — 3

Optimizavimas ir kapitalizavimas
Metiné amortizacija, % 5 I$¢jimo YIELD, % 5,80

IS viso numatomos 26 922 594 EUR investicijos, 1 projekta investuojant 9 891 916 EUR nuosavo
kapitalo. Prognozuojamas analogiskas Kaunui teorinis 18 mén. statyby laikotarpis pradedant 2021 m.
pradzioje ir baigiant 2022 m. antrajj pusmetj. SkaiCiuojant bendrastatybiniy darby savikaing buvo
taikoma 1,5 proc. siekianti kainos korekcija. Anot UAB ,,Notus Developers* statyby projekty vadovy,
statybos kainy skirtumai tarp miesty nedideli ir gali varijuoti nuo 1 iki 2 proc. Daugiausia Sie skirtumai
atsiranda darbo jégos kasty eilutése. Tuo tarpu planuojant projekto uzpildyma bei pajamy srautus,
analogiSkai kaip ir Kauno miesto biury plétros atveju, buvo remtasi teorija bei i rinkos analizés gauta
informacija pagal Siuos tolesnius 27 lenteléje pateiktus kriterijus.

27 lentelé. A klasés biury centro Vilniuje plétros modelio jvestis ir nuomos prielaidos (sudaryta autoriaus)

Nuomos kainos
Biuro patalpy nuomos kaina, 15,75 Parkavimo kaina, 50
EUR/kv. m/mén. EUR/mén./vnt.

Metiné absorbcija ir uzpildymo lygis
Metiné ploto absorbcija, % 43,92 Natiiralus vakansijos lygis 5
pastate, %

Sutarties tipas

Sanaudy dengimai NNN

Toliau pateikiami A klasés biury centro Vilniaus mieste plétros atsiperkamumo rezultatai. Galimos
projekto iSlaidos ir numatomos nuomos jplaukos taipogi planuojamos 10-ies mety laikotarpiui su galimu
i§¢jimu i$ projekto jj realizuojant 5-aisiais valdymo metais. Visos nuomos pajamos prognozuojant ploto
uzpildyma bei pajamas i$ projekto realizacijos 2026 m. kartu su projekto sgnaudomis pateikiamos 8, 9 ir
10 prieduose.
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28 lentelé. A klasés biury centro Kaune plétros modelio iSvestiniai atsiperkamumo rodikliai ir rezultatai (sudaryta
autoriaus)

Bendrai 10 mety 5 metai
NK IRR (10 m./5m.) 125 % 14,6 %

NK NPV 12% -6 468 204 EUR 997 726 EUR
ROE (2026 m.) laikant turta 3,01 %

Pilnas ROI nuo NK investiciju 85,73 %
T (2023 m. pajamos) 5,96 %

Gauti rezultatai rodo teigiama bei atitinka reikalaujamg nuosavo kapitalo grazg. Nuosavo kapitalo IRR
10-ies mety laikotarpiu laikant turtg jmonés portfelyje generuoja 12,5 proc., o iSeinant i$ projekto 5-iais
valdymo metais duoda 14,6 proc. graza. IS esmés vyraujant numatytai kapitalizacijos normai, t. y. 5,80
proc., bei planuojamiems pinigy srautams atitinkant plang i§ projekto jau bty galima iSeiti 3-iais
valdymo metais ir atitinkamai generuoti 16,5 proc. graza. Visa apimtimi pritaikius atidétojo mokescio
mokéjimo prievolg projekto plétotojui, graza per S-erius metus atitinka reikalaujama, taip pat objekto
realizacijos atveju tai deryby objektas, kuris gali biiti optimizuotas. Projekto atsipirkimo laikotarpis (T)
vertinant pagal 2023 m. srautus yra 16,8 mety, todél 10-ies mety laikotarpio srautai neigiami, visgi 5-
eriy mety laikotarpio srautai kartu su jvertintomis i$€¢jimo pajamomis teigiami ir sudaro 997 726 EUR.
Pelningumo indekso (Pi) rodiklis >1 ir taipogi rodo projekto priimtinumg. Nors pagrindiniai
atsiperkamumo kriterijai atitinka reikalaujamus, papildomai norima patikrinti projekto jautruma
naudojant daugiakriterg jautrumo matrica.

Skai¢iuojamas projekto 5-eriy mety NK IRR jautrumas nuomos kainos ir pardavimo YIELD pokyciams
(29 pav.).

NK IRR (5 m.)
Yield/Nuoma

14,6% 14,95 15,15 15,35 15,55 15,75 15,95 16,15 16,35

5,00% 18,1% 18,7% 19,2% 19,8% 20,4% 20,9% 21,4% 22,0%

5,50% 14,3% 14,9% 15,5% 16,1% 16,7% 17,3% 17,8% 18,4%

5,80% 12,2% 12,8% 13,4% 14,0% 14,6% 15,2% 15,7% 16,3%

6,00% 10,7% 11,4% 12,0% 12,6% 13,2% 13,8% 14,4% 15,0%

6,50% 8,0% 8,6% 9,3% 9,9% 10,5% 11,1% 11,7%

29 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir pardavimo YIELD poky¢iams (sudaryta autoriaus)

Nors matyti, jog nuomos kainos poky¢iai daro nemazg jtakg projekto IRR rodikliui, visgi didZiausig jtakg
projekto atsiperkamumui gali padaryti vyraujantys kapitalizacijos normos poky¢iai rinkoje. Taciau
galima teigti, jog IRR jautrumo analizé¢ galimiems nuomos kainos ir kapitalizacijos normos pokyc¢iams
yra toleruojama ir pateisina projekto rizika.

Toliau svarbu papildomai jvertinti projekto nuosavo kapitalo IRR ir atidétojo mokes¢io mokéjimo
prievolés bei kapitalizacijos normos jautrumg (30 pav.).
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Yield/Pardavéjo DTL

12,0% 100% 75% 50% 25% 0%

5,00% 17,4% 18,2% 18,9% 19,6% 20,4%
5,50% 14,0% 14,7% 15,4% 16,0% 16,7%
5,80% 12,0% 12,7% 13,3% 14,0% 14,6%
6,00% 10,8% 11,4% 12,0% 12,6% 13,2%
6,50% 7,7% 8,3% 8,8% 9,4% 9,9%

30 pav. NK IRR jautrumas atidétojo mokes¢io mokéjimo prievolés bei kapitalizacijos normos pokyc¢iams
(sudaryta autoriaus)

Gauti rezultatai rodo, jog pardavimo atveju Salims susitarus dél atidétojo pelno mokescio pasidalijimo
per puseg, esant tai paciai kapitalizacijos normai, galutinis pardavéjo IRR rodiklis geréja iki 13,3 %.
Analogiskai zeme¢jant reikalaujamam pirkéjo YIELD S$is rodiklis toliau ger¢ja, o kylant normai
suSvelninamas IRR normos kritimas.

Kreditavimas/Nuoma

14,6% 14,95 15,15 15,35 15,55 15,75 15,95 16,15 16,35
50% 10,1% 10,5% 11,0% 11,5% 12,0% 12,4% 12,9% 13,3%
55% 10,6% 11,2% 11,7% 12,2% 12,7% 13,2% 13,7% 14,2%
60% 11,3% 11,9% 12,5% 13,0% 13,6% 14,1% 14,6% 15,1%
65% 12,2% 12,8% 13,4% 14,0% 14,6% 15,2% 15,7% 16,3%
70% 13,2% 13,9% 14,6% 15,2% 15,9% 16,5% 17,1% 17,7%

31 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir LTV poky¢iams (sudaryta autoriaus)

Kaip jau buvo minéta biury centro plétros Kaune atveju, esant geriems iSankstiniams nuomos ploto
pardavimams plétotojas turéty tvirtas pozicijas derétis dél 70 proc. bankinio finansavimo, o tai savo
ruoztu esant nuomos pajamy plano atitikimams salygoty aukstesnj, jau 15,9 proc. siekiantj, NK IRR.
Svarbu atkreipti démesj, jog 70 proc. LTV amortizuoty NK IRR kritimg esant maZesnei nei planuota
nuomos kainai, tuo tarpu nuomos kainos augimas turi visas prielaidas amortizuoti mazesnj bankinj

kreditavima.

Galiausiai bandoma jvertinti 5-eriy mety projekto NK IRR jautrumg galimiems nuomos Kkainos ir
bendrastatybiniy darby statybos kainos poky¢iams (32 pav.), kurie §iuo metu sudaro 1320 EUR/kv. m.

Nuoma/Statybos
14,6% 1200 1250 1280 1300 1320 1350 1380 1400
15,35 16,2% 15,0% 14,3% 13,8% 13,4% 12,7% 12,0% 11,6%
15,55 16,7% 15,6% 14,9% 14,4% 14,0% 13,3% 12,7% 12,2%
15,75 17,3% 16,2% 15,5% 15,0% 14,6% 13,9% 13,3% 12,8%
15,95 17,9% 16,8% 16,1% 15,6% 15,2% 14,5% 13,8% 13,4%
16,15 18,5% 17,3% 16,6% 16,2% 15,7% 15,1% 14,4% 14,0%

32 pav. NK IRR jautrumas nuomos kainos ir bendrastatybiniy darby kainos poky¢iams (sudaryta autoriaus)

Siuo atzvilgiu kur kas svarbiau jvertinti galimas projekto rizikas, kylanéias dél galimo statybos
savikainos augimo. Jautrumo analiz€ rodo, jog nuomos kainai sumaz¢jus 0,40 EUR / kv. m tai savo
ruoztu salygoty 43-45 tikst. EUR mazesnes metines nuomos pajamas, o bendrastatybiniy darby
savikainai iSaugus 840 tiikst. EUR bty generuojama 11,6 proc. nuosavo kapitalo graza, kuri biity labai

arti reikalaujamy 12 proc.
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Apibendrinant biury centro plétros atvejo analizés Vilniaus mieste rezultatus galima teigti, jog
ekonominis modelis atitinka iSsikeltus plétros grazos kriterijus. Svarbu ir tai, jog atliktos jautrumo
analizés rodo pakankamg projekto rizikos tolerancija galimiems nuomos ir statyby kainy bei bankinio
finansavimo ir kapitalizacijos normy pokyc¢iams rinkoje.

4.4.3. A Kklasés biury centro plétros modelio apibendrinimas

Atliktas abiejy miesty ekonominis biury plétros vertinimas rodo i§ esmés skirtingas situacijas. Vilniaus
plétros atvejis atitinka keliamus nuosavo kapitalo grazos reikalavimus ir pasizymi teigiama tolerancija
pokyciams rinkoje, tuo tarpu Kauno atvejis remiantis pirminiais rinkos jvesties duomenimis pasizymi
maza ilgojo laikotarpio graza ir i§ esmés bent Siuo laikotarpiu atmeta galimg projekto realizacijg 5-eriy
mety laikotarpiu. Taip pat atliktos pavienés jautrumo analizés nesuponuoja galimy teigiamy plétros
poky¢iy bei reikalauja kompleksiniy plétros sprendimy, kuriy dalis priklauso nuo pacios biury rinkos
pokyc¢iy, kuriy plétotojas tiesiogiai kontroliuoti negali. Daugiausia $iuos skirtumus salygoja tai, jog
abiejuose miestuose vyrauja i§ esmés labai mazai besiskiriancios statybos kainos, ir nors vidutinis
sklypas Vilniaus centriniame verslo rajone bent kelis kartus brangesnis, taciau rinka pasizymi greitesne
ploto absorbcija bei didesnémis biuro ir parkavimo nuomos kainomis. Galiausiai, biury rinkos dydis bei
miesto reputacija vietos ir tarptautinéje rinkoje leidzia investuotojams tikétis mazesniy grazos rodikliy,
o tai salygoja mazesn¢ kapitalizacijos norma pardavimo atveju ir didesnes pajamas pardaveéjui.
Apibendrinant plétros modelj, Vilniaus biury plétros scenarijus laikomas priimtinu, tuo tarpu Kauno
miesto plétra atmetama kaip generuojanti per maza graza ir salygojanti aukstesne plétros rizika.
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1.

ISvados ir rekomendacijos

Iki 2020 m., nepaisant pasaulio ekonomikos 1étéjimo, BREXIT, prekybos kary bei kity geopolitiniy
jtampy, Europos biury centry sektorius iSliko konkurencingas. Esant aktyviai darbo rinkai dalyje
Europos rinky buvo fiksuojami itin mazi vakansijos lygiai, kitos rinkos nuolatos gerindavo savo
metinius ploto jsisavinimo rodiklius, o zemy paliikany normy ir investicinés grazos aplinkoje biury
sektorius reguliariai trauké ir instituciniy investuotojy démesj kaip pajamas generuojanti investicinio
turto klasé. Analogiska situacija buvo matoma ir Lietuvos biury sektoriuje, kuris taip pat dél gery
darbo rinkos rodikliy turéjo tinkamas salygas tolesnei segmento plétrai. Taciau 2020 m. prasidéjusi
COVID-19 pandemija salygojo ekonomines turbulencijas bei priverté nemazg dalj verslo kompanijy
perzitréti kasdienio darbo organizavimo modelius pandemijos laikotarpiu ir ateityje. Nuotolinis
darbas jau senokai yra laikomas gera priemone uztikrinti darbo organizavimo lankstuma bei pagerinti
darbo ir asmeninio gyvenimo kokybés balansa, tac¢iau pritaikyti tai praktikoje kompanijoms trukdé
susiformave darbo organizavimo jprociai korporacinése kultirose. COVID-19 pandemijos salygota
masiné izoliacija neabejotinai davé didziulj postiimj Siam darbo organizavimo modeliui, priverciant
didziaja dalj versly tapti masinio eksperimento dalyviais. Per visus 2020 m. jvairiy kompanijy atlikti
tyrimai parodé teigiamus S§io eksperimento rezultatus, 0 darbuotojy pasitenkinimas darbu ir
produktyvumas tam tikruose sektoriuose isaugo. Visa tai iskélé daugybe klausimy dél tolesnio ateities
biury poreikio tiek biury nuomininkams, tiek nuomotojams. Siek tiek pozityvumo jnesa 2020-2021
m. pradzioje atliktos analizés, kurios rodo kur kas stipresnj biury sektoriaus atsparuma, lyginant su
pasaulinés finansinés krizés laikotarpiu. Tai ypac pasakytina apie vakansijos rodiklius, kuriy
korekcijos buvo nedidelés, nors Europos rinkose tam tikrus nerimo Zenklus plétotojai pastebéjo dél
mazéjanciy nuomos kainy, kritusiy -3,1 proc., ir -37,1 proc. mazéjanciy ploto jsisavinimo rodikliy,
lyginant su 2019 m. statistika. Siuo metu vis dar sunku pasakyti, kokia ilgalaike jtaka sektoriaus
konkurencingumui gali padaryti kompanijose taikoma nuotolinio darbo politika bei nepazabojamos
pandemijos salygojamos ekonominés turbulencijos. Vieningos nuomonés Siuo klausimu dar néra.
Vieni teigia, jog priklausomai nuo pandemijos situacijos suvaldymo, tikétina, biury sektorius j
ikikrizinj lygj sugrj$ preliminariai apie 2023-2025 m. Kita dalis teigia, jog kompanijos, ilga laika
ieSkojusiosios biuro islaidy optimizavimo btidy savo biudZetinése eilutése, pagaliau rado gerg iseitj
ir preteksta tai jgyvendinti, o tai gali salygoti didziulius paklausos pokycius rinkoje. Likusi dalis
teigia, jog viskas sugrjs j ikipandeminj lygj, vos tik pandemija pasibaigs. Atsizvelgiant j tai negalima
neigti esamos situacijos neapibréztumo ir jo keliamos grésmés biury plétotojams, kurie, tikétina,
artimiausiu metu investicijas j §] segmentg bus priversti vertinti atsargiau.

Komercinis nekilnojamasis turtas daugiausiai naudojamas su tiesiogine verslo veikla susijusiems
darbams atlikti. Tai gali bati prekybiné, administraciné arba su gamyba susijusi veikla. D¢l Sios
priezasties komercinio nekilnojamojo turto segmentas apima platy turto spektra — nuo mazy
administraciniy patalpy pastato palépéje iki didziulio prekybos centro. Labai aktyviai komercinio
turto rinkoje veikia nuomos rinka, kuri leidzia patalpy naudotojams naudotis fizinémis konkreciy
patalpy savybémis, patiriant maZesnes kapitalines investicijas ir iSlaikant veiklos lankstuma, o
patalpy savininkams generuoti stabilias pajamas i$ Sios veiklos. Investicijos | komercinj turta Kaip
nuomos preke, ypac j didesnés apimties, i§ investuotojy reikalauja kur kas daugiau informuotumo bei
daznai kur kas didesnio kapitalo nei gyvenamojo turto segmente. Taip pat nors §is turtas generuoja
dideles nuomos jplaukas, tuo paciu yra kur kas rizikingesnis nei tas pats gyvenamasis turtas bei,
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priklausomai nuo rinkos ar objekto dydzio, rizikuoja likvidumu. Tuo tarpu reikSmingg dalj pacioje
komercinio turto rinkoje uzima biury centrai, kasdienéje kalboje dar vadinami ,,verslo centrais®, kuriy
rinkos augimo katalizatoriumi tapo ,,ziniy ekonomikos® ir paslaugy sektoriaus augimas pasaulyje.
Dél $ios priezasties biury rinkos konkurencingumas iki Siol priklauso nuo administracinio ir paslaugy
sektoriaus augimo, aktyvios ir konkurencingos darbo aplinkos bei palankiy makroekonominiy
rodikliy, palaikomy auksty vartotojy likesciy. Visgi segmento plétra bei bendra jo konkurencinguma,
kaip kituose komercinio turto segmentuose, lemia fundamentalaus NT rinkos faktoriai: ekonominis
ciklas, vieta, fizinés turto savybés ir vyraujanti konkurenciné aplinka.
Didzioji Lietuvos biury rinkos dalis sukoncentruota trijuose didziuosiuose Lietuvos miestuose —
Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje, o i$ jy labiausiai i$siskiria sostinés regionas, Savo moderniu biuro plotu
lenkiantis Salies kaimynus bene trigubai. Tiesa, pastaruosius keletag mety Kaunas buvo intensyvios
plétros stadijoje bei nenusileido Vilniui, kasmet rinkai pasitlydamas daugybe naujy ir moderniy biury
pastaty, kartu gerindamas naujus miesto paklausos rekordus. I8 kitos pusés, darbo metu atlikta analizé
parodé, jog biury rinkos situacijos abiejuose miestuose skirtingos. Vilnius iki 2020 m., nepaisant
aktyvios biury rinkos plétros, islaiké rekordiskai zemus vakansijos lygius ir fiksavo nuosaikiai
kylanc¢ias nuomos kainas, tuo tarpu Kaunas, vedamas plétotojy konkurencijos ir didziuliy pasiiilos
kiekiy, patyré didziulius vakansijos $uolius bei Zemyn koregavo nuomos kainas. Sig situacija kiek
pakoregavo COVID-19 pandemija. Per 2020 m. dél pandemijos implikacijy rinkoms Vilniuje
vakansijos lygis kilo nuo 3,3 proc. iki 6,7 proc., kai tuo tarpu Kaune maz¢jo nuo 18,3 proc. iki 11,9
proc., tiesa, $j disbalansa miestuose, tikétina, salygojo ir skirtingi pasiiilos kiekiai. I§ kitos pusés,
biury paklausa, per pandemijos metus kritusi 11 proc., Vilniuje islaiké aukstas apimtis ir sieké 102,3
takst. kv. m per metus, kai Kaune krito net 28 proc. ir sudaré tik 24,1 tiikst. kv. m, 0 tai buvo maziausia
imtis per visg keleriy mety miesto plétros periodg. Vertinant miesty biury rinkos konkurencingumag
galima teigti, jog tiek Kaunas, tieck Vilnius nepaisant savo skirtumy nuo 2016 m. rodé gerus
rezultatus, o 2020 m. prasidéjusi COVID-19 pandemija neabejotinai paveikeé rinkas, taciau kur kas
maziau, nei buvo tikétasi, o biury rinkos parodé¢ pakankamg atsparumg. Atsizvelgiant | Salies
makroekonoming aplinka, miesty plétros potencialg bei biury rinkos buikle galima traktuoti, kad biury
rinkos aplinka Lietuvoje nevienodai subalansuota, taciau visumoje konkurencinga.
Apibendrinant eksperty atsakymus ir jZvalgas galima teigti, jog ekspertai biury rinkos teorijai labiau
pritaria nei nepritaria. Didziausios grésmeés, eksperty nuomone, susijusios su tinkamy sklypy stoka
bei augancia statyby savikaina. Neatmetamos ir ekonominés turbulencijos, sSusijusios su ekonominio
ciklo pabaiga ar krize. Eksperty nuomoné dél COVID-19 implikacijy biury rinkoms atitinka
pasaulines tendencijas ir indikuoja apie galimus pokyc¢ius organizuojant administracinj darba. Abu
miestai vertinami kaip augancios biury rinkos, nors sostinés rinka eksperty vertinama palankiau. D¢l
skirtingy eksperty kompetencijy krypciy ir neapkankamy Cronbach’o alfos koeficiento rodikliy
laikoma, jog nuomonés tam tikrais klausimais i$siskiria bei negali biiti laikomos suderintomis.
Atlikus A klasés biury centro plétros ekonominj modeliavimg galima teigti, jog biury plétra nepaisant
didesnio plétotojy skai¢iaus, palaipsniui auganciy vakansijos rodikliy, o dél Siy priezas¢iy — ir galimai
nuozmesnés konkurencinés aplinkos ateityje, finansi§kai rentabilesné Vilniaus rinkoje. Tai salygoja
greitesnis ploto jsisavinimas, aukStesnés nuomos kainos bei zemesni kapitalizacijos normos rodikliai.
Plétra pagrindZzia ir palankesné ekonominé bei sociokultiiriné miesto aplinka, sglygojanti teigiama
kompanijy poZiiir] | biury patalpy nuoma, didesnj paslaugy centry skai¢iy mieste, pritraukiamas
aukStesnes TUI. Kauno atveju, nepaisant didelio miesto potencialo, Siuo laikotarpiu plétrg riboja
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Siandieniné biury rinkos buklé ir vyraujancios rizikos, o vyraujantys kainy ir kapitalizacijos lygiai
neleidzia pasiekti norimos grazos.

Ivertinus miesty biury rinkos konkurencinguma bei plétros perspektyvas pateikiamos tolesnés
rekomendacijos Lietuvos biury rinkai ir jos plétrai:

Svarbu kuo plac¢iau adaptuoti BOMA biury pastaty vertinimo metodikg tarp NT profesionaly,
iSvengiant skirtingy biury pastaty vertinimy Lietuvos rinkoje. Tai, tikétina, parodyty
profesionaly poziiirj instituciniams investuotojams bei jneSty daugiau darnos jgyvendinant
komercinio turto plétra ir jj vertinant.

Atsizvelgiant | pandemijos salygojamus sociokultiirinius pokycius ir vyraujantj verslo
aplinkos neapibréztuma vartotojy tarpe. Svarbu plétoti funkcionaly ir lankstaus planavimo
biury pastatg galinti buti pritaikomg jvairaus dydZzio nuomininkams. Taip pat plétros
vertinime svarbu nusimatyti galimus trumpesnius sutar¢iy terminus. Rekomenduojant ploto
sutaréiy trukmés proporcija sekanéiai: 50 proc. pastato nuomojamam plotui turéti 5-eriy mety
nuomos kontraktus, 30 proc. — 3-ejy mety ir 20 proc. nuo 12 iki 24 mén. trunkan¢ius nuomos
kontraktus.

Siekiant iSlikti konkurencingiems, nauji biury plétros projektai turéty buti orientuoti j pastato
nuomininky sveikatinguma, gerove ir tarpusavio ry$iy ugdyma. Siems tikslams pasiekti
pasitelkiant pasaulyje populiaré¢jan¢ius WELL ir FITWELL sertifikavimus.

Plétros Vilniuje atveju dél konkurencingos aplinkos ir kokybisko sandélio ploto svarbu statyti
aukstos kokybés pastatg vengiant neracionalaus taupymo. Atsizvelgiant j tai, jog maziausios
vakansijos ir didziausios nuomos kainos fiksuojamos A klasés segmente, taupymas gali lemti
artimesn¢ B+ klase, kuri konkuruoja tiek su B, tiek ir su A klasés segmentu.

Kauno plétros atveju plétros planai turéty buti deliojami 2—3 metams atsiZvelgiant | tai, jog
pasiiilos perteklius rodo stabilizavimosi uZuomazgas. Siuo metu geriausias metas
suprojektuoti kokybiska biury pastata, kuris galéty papildyti rinkg 2023 m. pabaigoje — 2024
m. viduryje. Taip pat plétra reikéty orientuoti | aukStesnio lygio B klasés segmentg arciau
miesto CBD., rySium su apCiuopiama paklausg vartotojy tarpe bei mazesnémis statybinémis
savikainomis nei A klasés segmente.
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1 priedas. Metiniy SVKI poky¢iy lentelé

Priedai

Rodiklis

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Metinis VKI
pokytis*
(proc.)

2,8

0,4

-0,3

-0,1

1,7

3,9

1,9

2,7

0,2

Vidutinis
metinis SVKI
pokytis (proc.)

3,2

1,2

0,2

0,7

3,7

2,5

2,2
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2 priedas. Eksperty apklausos anketa

Data:

Apklausa — Kauno ir Vilniaus biury rinka plétros galimybiu ir perspektyvy vertinimas

Vardas

Kompanija

Pareigybé

Patirtis metais NT srityje

1) Jasy nuomone, kaip yra svarbus $ie Zemiau jvardinti faktoriai vietiniy kompanijy motyvacijai nuomotis biuro
patalpas Lietuvos biury centruose . 1 — neturi jtakos; 2- nuomotis skatina labai silpnai; 9 — nuomotis skatina
smarkiai (ties kiekvieny rodikliu galimas vienas atsakymas)

Neturi jtakos«— —Skatina smarkiai

1 2 3 7 8 9
Prestizo sickimas ir/ar jvaizdzio formavimas prie§ klientus O O O O O O
Vyraujanti vidiné kompanijos kultiira O O | O d d
Profesionalus tkio administravimas ir patalpy prieziiira biury
centruose = = = = = =
Aglomeracijos reiSkiniai ir talento (potencialiy darbuotojy) samplaika
pastate ir/ar aplink = = = = = =
Sinergijos siekis su kitais biury centro nuomininkais (klasterizacija) O O (] O a a
Didesni nuomojami plotai, nei pavieniuose rinkos sitilomose O O O O 0 0
objektuose
Mazesnés pradinés k.ap.ltallr.les myesucuos, lyginant su savo pastato O O O O 0 0
statyba, ar patalpy pirkimu ir jy jsirengimu
NT tkio prieziliros ir pgtalpq administravimo nastos ,,nusimetimo O O O 0 O O
nuo kompanijos peciy siekis
I8 esmés aukstos nuosavo NT jsigijimo kainos O O O O O O
Gpograﬁms, fizinis ir ﬁpanglnls lankstumas lyginant su patalpy O O 0 O O O
disponavimu nuosavybés teise
Sociokultiirinés verslo tradicijos, bei susiformave jprociai O O O O O O
Produktyvesnés darbo aplinkos darbuotojams siekis O O O O O O
Papildomy paslaugy biury centruose infrastrukttira (maitintojai, O O O O 0 0
recepcija, susitikimy kambariai, valymo paslaugos, bankas ir pan.)
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Zalieji biury centro sertifikatai (BREEAM, LEED)

Plétotojy marketinginés ir vieSyjy rysiy strategijos

O

O O

2) Prasom nurodyti, kiek pritariate Siems teiginiams apie biury rinka bendrai. Labiausiai atitinkanti teiginj
pazymekite (ties kiekvieny teiginiu galimas vienas atsakymas) :

Labiausiai biury rinkos plétra salygojantis
veiksniai

Neturiu
nuomonés

Visiskai
nepritariu

Nepritariu

Nei
pritariu/Nei
nepritariu

Pritariu

Visiskai
pritariu

IS NT plétotojy pusés

Didé¢jancios nuomos kainos greiciausiai
skatins plétra tik tiek, kiek jos pateisins
naujos statybos kastus

Laikotarpiais, kai laisvo ploto (vakansijos)
lygiai rinkoje pakankamai Zemi, o dél Sios
priezasties gaunamos didesnés pajamos i§
turto nuomos, investuotojai gali biiti
motyvuoti skirti daugiau kapitalo investicijy
naujiems biury plétros projektams

Rinkose, kuriose Siandieninis laisvo ploto
lygis salyginai Zemas, ateityje gali atsirasti
daugiau naujy biury pastaty

Rinkose, kuriose auga administracinio darbo
uzimtumas, ateityje gali atsirasti daugiau
naujy biury pastaty

Kapitalo prieinamumas ir aktyvus statyby
kreditavimas skatina biury pastaty plétra

Didéjancios biury plétros statybinés sagnaudos
gali biti tik dalinai perkeltos vartotojams

IS vartotoju/nuomininky pusés:

Didéjancios biury nuomos kainos mazina
biury erdvés jsisavinimg (eng — ,,take up*/
meting ploto nuomag), 0 mazéjan¢ios nuomos
kainos atvirks§c¢iai - teigiamai veikia biury
ploto paklausa rinkoje

Nuomos kainy augimo liikeséiai teigiamai
veikia grynajj ploto jsisavinima, nes imonés
tampa motyvuotos §iuo metu nuomotis
patalpas, o ne laukti véliau, besitikint, kad
ateityje nuomos kainy lygis augs.

Administracinio darbo uzimtumo augimo
ltkesciai turi teigiamos jtakos biury ploto
jsisavinimui, kadangi jmonés bus linkusios
nuomotis daugiau erdvés, nei kad reikia Siuo
metu.
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3) Jasy manymy kaip svarbus yra Sie rodikliai biury plétrai, bei investuojant j biurus tam tikrame mieste ar

regione. 1 — reiskia visiskai nesvarbu 9 - labai svarbu (ties kiekvieny rodikliu galimas vienas atsakymas)

Nesvarbu«— —Labai svarbu

1 2 6 7 8 9
BVP tenkantis vienam miesto arba regiono gyventojui O O o O | |
TUI- tiesioginés uzsienio investicijos regione O O O O O O
Nuomos kainy lygiai mieste/regione O O O O O O
Vakansijos lygiai miesto arba regiono O O o 0O d d
Biuro p.lot‘?s tenkantis 1 gyventojui (miesto/regiono). (Eng -,,Stock O O O O 0 a
per capita®)
Sklypy plétrai isigijimo kainos O O O O d d
Nedarbo lygis regione ir/ar mieste O O o O | |
y!dut!n!s metinis, paskutiniy 5-eriy mety laikotarpiu, biuro ploto 0 0 O O 0 O
jsisavinimas
Vidutinis huomininko dydis, (kv.m nuomojamo ploto) O O O O O O
Konk_urentq (t.y biury plétotojy/valdytojy) skaicius konkrecioje O O O O 0 0
rinkoje
I8duoty biury statybos leidimy skaicius mieste/regione O O O O O O

4) Atsakykite j lenteléje esantj klausima, pasirinkdami tinkamiausig Jisy nuomong atsakyma:

Klausimas: Kai COVID19 krizé bus jveikta, darbuotojai norés dirbti ?
Tik biure |
Dazniausiai biure (3+ dienas per savaitg) O
Derins darbg tarp biuro ir namy (po 2-3 dienas per savaite) O
Nuotoliniu bidu (3+ dienas per savaite) O
Tik nuotoliniu biidu O

5) Prasom nurodyti, kiek pritariate Siems teiginiams apie COVID19 jtaka biury rinkai, bendrai. Labiausiai

atitinkanti teigin] pazymekite (ties kiekvieny teiginiu galimas vienas atsakymas) :
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COVID19 biury rinkoje visumoje atne$ Siuo pokycius
Neturiu Visiskai Nepritariu rita'\rlieLIJ/Nei Pritariu VisiSkai
nuomonés | nepritariu P pritariu/h pritariu
nepritariu

Kompanijos daugiau naudos lanks¢ias ir
lengviau transformuojamas darbo vietas - - . . . .
Kompanijos planuosis ir nuomosis maziau
ploto ir biure kurs maziau darbo viety - - . . . .
Kpmpayy joms .s.utartles Ia.nksFumas b.us. 0 0 0 0 0 0
vienas i$ kriterijy renkantis biurg ateityje
Sveikata ir gerbuvis (eng-wellbeing) taps dar
svarbesniu faktoriumi visuose nekilnojamojo O O O O O O
turto sektoriuose

6) Jusy nuomone kokie esminiai faktoriai 5-eriy mety perspektyvoje kelia/kels daugiausia grésmiy biury
plétotojams ir tolesnei plétrai bei investicijoms j biurus didZiuosiuose Lietuvos miestuose visumoje ? . 1 —

reiskia jokios rizikos 9 - labai didelé rizika

Maza rizika— —Didelé rizika

1 2 3 4 5 7 8 9
Bendradarbystés centrai, jy rinkos dalies augimas bei konkurencija
dél 30-150 kv.m biury klienty oo popopo 0o n
Pandemijos salygos ,,Hibridinio darbo* kulttra O O O O O | O O
Pan(}en}ljos salygos ,,Nuotolinio® darbo jsigaléjimg jmoniy darbo O O O O O O 0 0
kultiiroje
Ekonominé krizé O O O O O O O O
Ekonominio ciklo pabaiga O O | | O O | |
Konkurencija tarp biury plétotojy O O O O O O O O
Politinés ir geopolitinés grésmés O O (] (] O O a a
Statyby augimo kastai (darbo jégos ir medziagy) O O (] (] O O a a
Skolinimosi paliikany normy augimai O O | | O O (| (|
Maza kokybisky sklypy pasiiila O O O O O O | |
Mazéjantis blqro l.<alp. 1r'we':stlcm10 pajamas generuojancio objekto O a 0 0 a O 0 0
patrauklumas instituciniy investuotojy akyse
Didesnis patalpy jsigijimas i§ vartotojy puseés ir analogisSkai mazesné
nuomos rinka O O O O O O O -
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7) Biury rinkos ekonominio ciklo laikrodis. Jisy nuomone, kuriame etape $iuo metu yra Vilniaus biury rinka.

Rankiniu buidu pasukite rodykle j norima padéti (pelés rodykléle prilieskite laikrodzio rodyklés virstng ir

uzfiksave kairiu klavisu pasukite jag norimu kampu)

RINKOS PIKAS

Didelis uzimtumas
Stipri paklausa
Nuomos kainos auga

AUGANTI RINKA

Neuzimtumas geréja
Paklausa atsigauna
Nuomos kaina auga

KRENTANTI RINKA

NeuZimtumas auga
Paklausa krenta
Nuomos kaina krenta

NUKRITUSI RINKA

Nuomos kainy dugnas
Jokiy naujy statyby
Didelis neuzimtumas

8) Biury rinkos ekonominio ciklo laikrodis. Jiisy nuomone, kuriame etape $iuo metu yra Kauno biury rinka.
Rankiniu buidu pasukite rodykle j norimg padéti (pelés rodykléle prilieskite laikrodzio rodyklés virStng ir

uzfiksave kairiu klavi$u pasukite jg norimu kampu)

RINKOS PIKAS
Didelis uzimtumas

Stipri paklausa
Nuomos kainos auga

AUGANTI RINKA

NeuzZimtumas geréja
Paklausa atsigauna
Nuomos kaina auga

KRENTANTI RINKA

Neuzimtumas auga
Paklausa krenta
Nuomos kaina krenta

NUKRITUSI RINKA

Nuomos kainy dugnas
Jokiy naujy statyby
Didelis neuzimtumas
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9) Atsakykite i lenteléje esantj klausima, pasirinkdami tik vieng tinkamiausig atsakyma:

Klausimas: Jiisy nuomone per ateinancius 5-eriu metus biury rinka VILNIUJE ?

Biury projekty skaicius rinkoje toliau augs, taCiau jie greitai ras savo nuomininkus
Biury projekty skai¢ius rinkoje toliau augs, taciau augs ir vakansijos rodikliai

Naujy biury projekty skai¢ius augs nesparciai, ta¢iau nuomojamy ploty rinkoje
netruks
Biury plétros projekty skai¢ius mazés, mazés ir vakansijos rodikliai

Oo| O|oOo

Ne vienas i§ i§vardinty néra teisingas, Jisy nuomoné:

Klausimas: Jiisu nuomone per ateinancius 5-eriu metus biury rinka KAUNE ?
Biury projekty skaicius rinkoje toliau augs, taciau jie greitai ras savo nuomininkus

Biury projekty skaidius rinkoje toliau augs, ta¢iau augs ir vakansijos rodikliai

Naujy biury projekty skaicius augs nesparciai, ta¢iau nuomojamy ploty rinkoje
netruks
Biury plétros projekty skai¢ius mazés, mazés ir vakansijos rodikliai

O] O|oO|mo

Ne vienas i$ i§vardinty néra teisingas, Jiisy nuomoné:

10) Jasy nuomone koks biury vakansijos lygis (procentine iSraiSka) Lietuvos didziyjy miesty rinkoje gali bati
traktuojamas kaip ,,nattiralus* ?

11) Jasy nuomone kuo patraukli gali biiti/yra patraukli Vilniaus biury rinka ?

12) Jusy nuomone kokie didziausi Vilniaus biury rinkos triikumai ?

13) Jasy nuomone kuo patraukli gali biiti/yra patraukli Kauno biury rinka ?
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14) Jusy nuomone kokie didziausi Kauno biury rinkos trilkumai ?
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3 priedas. Anketos klausimy ANOVA lentelés

1 klausimas
ANOVA
Source of SS df MS F P-value F crit
Variation
Rows 122,54 9 13,61556 | 5,509892 | 2,21459E-06 1,954953
Columns 253,84 14 18,13143 | 7,337359 | 5,38907E-11 1,771024
Error 311,36 126 2,471111
Total 687,74 149
Cronbach a 0,818508 0,0000000000539

2 klausimas
ANOVA
Source of SS df MS F P-value F crit
Variation
Rows 12,05556 1,339506 | 2,199696 | 0,031715 2,012705
Columns 36,6 4,575 7,512924 | 3,08E-07 2,069832
Error 43,84444 72 0,608951
Total 92,5 89
Cronbach o 0,545392

3 klausimas
ANOVA
Source of SS df MS F P-value F crit
Variation
Rows 42,59091 |9 4,732323 | 1,66821 | 0,108367 1,985595
Columns 35,41818 | 10 3,541818 | 1,24854 | 0,271865 1,937567
Error 255,3091 | 90 2,836768
Total 333,3182 | 109
Cronbach a 0,400555

5 klausimas
ANOVA
Source of SS df MS F P-value F crit
Variation
Rows 17,625 1,958333 | 2,043478 | 0,073168 2,250131
Columns 3,875 1,291667 | 1,347826 | 0,279748 2,960351
Error 25,875 27 0,958333
Total 47,375 39
Cronbach o 0,510638
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6 klausimas

ANOVA

Source of SS df MS F P-value F crit
Variation

Rows 57,075 9 6,341667 | 1,953255 | 0,052931 | 1,975806
Columns 198,4917 | 11 18,0447 | 5,557828 | 7,19E-07 | 1,886684
Error 321,425 | 99 3,246717

Total 576,9917 | 119

Cronbach o 0,488034
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4 priedas. Sklypo kainos skaiciavimo lentelé

Kaunas

Zona Centras Centras Zemutiné Freda Senamiestis/Zaliakalnis Senamiestis
Aro kaina, EUR 24000 82000 17300 13658 37500
Dydzio korekcija, 0% 0% 10% 20% -10%

%

Laiko korekcija, % | 20% 10% 0% 20% 20%
Vietos korekcija, % | 10% 0% 0% 10% 5%

Verté 31200 90200 19030 20487 43125
Vidurkis 40808,4

Vilnius

Zona Jasinskio g. Snipigkes Zvérynas Lvovo g. Antakalnis
Aro kaina, EUR 103000 130000 112675 100000 73500
Dydzio korekcija, 0% -5% 0% -10% -10%

%

Laiko korekcija, % | 10% 10% 0% 0% 0%

Vietos korekcija, % | 10% 10% 5% 0% 0%

Verté 123600 149500 118308,75 90000 66150
Vidurkis 109511,75
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5 priedas. klasés biury centro Kaune plétros rentabilumo vertinimas ( 1 dalis)

Kaunas bet koks CBD

Sklypo1 plotas, a 30
Sklypy kaina, EUR 1224 240 (1]
Sklypo kaina, Eur/a 40 808 B
Intensyvumas 3,50
Aukstingumas, a 10
Uistatymas, % 40% 0
Laisvas plotas 2550
Pastaty GBA, m2 10 500
Pastaty GLA, m2 9500 90,5%
i 200 48
Pozeminis -1/-2 192 5811
Parkingas 0 lygis 8 1000
Parkavimo vt. dydis, m2 30 6811
vvesmewos |
EUR/m2 EUR/m2 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Viso, EUR GBA GLA % 47% 53% 0%
1. Sklypo jsigijimas 1224 240 117 129  50% 1224240 0 0
2. Visual, Fitout, Lawyers, etc 80 000 8 8 0,3% 48 000 4 32 000 0
3. Breaam, Fitwell ar kiti sertifikatai 50 000 5 5 0,2% 50 000 0
4. Statybos darbai 19 200 000 1829 2021 78,7% 9 600 000 9 600 000 0
4.1 AtnZeminé dalis 13 650 000 1300 1437
4.2 Jrengimas 2850 000 250 300
4.3 Pozeminis parkingas 2 600 000 248 274
4.4 Antzeminis parkingas 100 000 10 11
5. Lauko inZ tinklai ir gerbiivis (VMS mokestis) 315 000 30 33 1,3% 31500 283 500 0
6. Statyby rezervas - patobulinimams (10%) 1964 500 187 207 8,0% 0 1964 500 0
7. Projekto valdymas - Urban kastai (3%) 589 350 56 62 2,4% 294 675 294 675 0
8. Pardavimo sanaudos (nuoma 1 mén. 50% pl¢ 236 099 22 25 1,0% 47 220 188 879 0
9. Marketingas 125 215 12 13 0,5% 62 608 62 608 0
10. Finansavimas 624 231 59 66 2,6% 192 229 432 002
Viso be sklypo, finansavimo 22560 164 2149 2375 92,4% 10 134 003 12 426 162 0
Viso be finansavimo 23 784 404 2 265 2504  97,4% 11 358 243 12 426 162 0
VISO INVESTICUOS 24 408 635 2 325 2569 100,0% 11 550 471 12 858 164 0 0 0 0 0 0 0 0
Banko paskola 65% 15 459 863
Nuosavas kapitalas 8948 772
NK jgyvendinimui 8324 542
NK palakanoms vystymo metu 624 231
Banko marza vystymo metu 4,0%
Banko marZa po vystymo 3,0%
Euribor swap 10m 0,0%
Metiné amortizacija 5,0% 772993 EUR
Sutarties mokestis 0,4% 61839 EUR
Jsipareigojimo mokestis (1 m. dydZio) 1,0% 154 599 EUR
Exityield 6,50%
Pardavimo ilaidos 1,0%
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6 priedas. A klasés biury centro Kaune plétros rentabilumo vertinimas (2 dalis)

PAJAMOS

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
SVKI pokytis proc. 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,3%
Veiklos mén. 6 12 12 12
Kity patalpy nuomos EUR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Patalpy plotas kv.m 0 0 0 0 0 0 0 0 0
UZimtumas proc. 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Nuomos kaina EUR/kv.m 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Biury patalpy nuomos pajamo: EUR 275218 1114 632 1384475 1401780 1419 303 1437 044 1455 007 1473195 1491 610 1510 255
Patalpyplotas 9500 kv.m 9500 9 500 9 500 9500 9 500 9 500 9500 9500 9 500 9500
Uzimtumas proc. 39% 77% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Nuomos kaina EUR/kv.m 12,47 12,6 12,8 12,9 13,1 13,3 13,4 13,6 13,8 13,9
Parkingo nuomos EUR 16 262 65 863 81807 82830 83 865 84914 85975 87 050 88138 89 240
Parkingo viety sk. 200 vt 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Mokama dalis 100% proc.
UZimtumas proc. 39% 77% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Nuomos kaina EUR/vt. 35,0 35,4 35,9 36,3 36,8 37,2 37,7 38,2 38,7 39,1
VISO NUOMOS PAJAMOS EUR 0 291 480 1180 495 1466 282 1484 611 1503 168 1521958 1540 982 1560 245 1579 748 1599 494
UZimtumas proc. 39% 77% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
ISnuomuoti kv.m. kv.m 3678 7357 9025 9025 9025 9025 9025 9025 9025 9025
Vidutiné nuomos kaina EUR/kv.m 13,2 13,4 13,5 13,7 13,9 14,1 14,2 14,4 14,6 14,8
Objekto 0,41
Turto valdymas 4,0% nuo pajamy 11659 47 220 58 651 59 384 60 127 60 878 61639 62 410 63 190 63 980
Marketingas EUR per mén. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Parkingo sgnaudos 10,0 EUR/vt./meén. 24 000 24 000 24000 24300 24 604 24911 25223 25538 25857 26 180
Objekto prieZitra 10 500 EUR/mén. 63 000 126 000 126 000 127 575 129170 130784 132419 134074 135750 137 447
NT mokestis 1,0% nuo NT vertés 67 680 135361 135361 137 053 138 766 140 501 142 257 144 035 145 836 147 659
Zemés mokestis 0,5% nuo Zemés vertés 1530 3061 3061 3099 3138 3177 3217 3257 3297 3339
Draudimas 0,02% nuo NT vertés 2256 4512 4512 4568 4626 4683 4742 4801 43861 4922
Viso EUR 170 126 340 153 351 585 355 980 360 429 364 935 369 497 374 115 378 792 383 527
Viso sqnaudos Eur/m2 GLA per mén EUR/m2 2,98 2,98 3,08 3,12 3,16 3,20 3,24 3,28 3,32 3,36
OBJEKTO SANAUDY KOMPENSAVIMAS
Turto valdymas 100% 4514 36 567 55719 56 415 57 120 57834 58 557 59 289 60 030 60 781
Marketingas 0% pagal uzimtuma 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Parkingo sgnaudos 100% pagal uZimtuma 9293 18 586 22 800 23 085 23374 23 666 23962 24261 24 564, 24871
Objekto prieZitra 100% pagal uZimtuma 24394 97574 119 700 121196 122711 124 245 125798 127371 128963 130575
NT mokestis 100% pagal uZimtumg 26 206 104 824 128593 130 200 131828 133476 135 144 136 833 138 544 140 276
Zemés mokestis 100% pagal uZimtumg 593 2370 2908 2944 2981 3018 3056 3094 3133 3172
Draudimas 100% pagal uZimtumg 874 3494 4286 4340 4394 4449 4505 4561 4618 4676
VISO KOMPENSUOJAMA EUR 65 873 263 415 334 006 338 181 342 408 346 688 351 022 355 409 359 852 364 350
VISO NEKOMPENSUOTY SANAUDY EUR 104 253 76 739 17579 17799 18021 18247 18475 18 706 18940 19176
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7 priedas. A Kklasés biury centro Kaune plétros rentabilumo vertinimas (3 dalis)

NOI (be sink fund) 187 227 1103 757 1448 703 1466 812 1485 147 1503 711 1522 507 1541 539 1560 808 1580318
NOI/nuomos pajamos 64% 93% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Kitos sgnaudos (sink fund) 1,5% % nuo pajamy 4372 17707 21994 22 269 22 548 22829 23115 23404 23696 23992
Sink fund Eur/m2 GBA 0,4 1,7 2,1 2,1 2,1 2,2 2,2 2,2 2,3 2,3
NOI (po sink fund) 182 855 1086 049 1426 709 1444 542 1462 599 1480 882 1499 393 1518 135 1537 112 1556 326
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Jmonés veiklos sanaudos 30 000 EUR 30 000 30 000 30 000 30 375 30 755 31139 31528 31922 32 321
EBITDA 152 855 1056 049 1396 709 1414 167 1431 844 1449 743 1467 864 1486 213 1504 790
Ebitda/nuomos pajamos 52% 89% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Exit 23 704 037
Projekto CF -11 358 243 -12 273 307 1056 049 1396 709 1414 167 1431844 1449 743 1467 864 1486213 1504 790 23 704 037
Turto verté (mety gale) 16 541 364 21729 868 22 001 492 22276 510 22554967 22836 904 23122365 23411395 23704 037
Exit 2025 pradZia -11358 243 -12 273 307 1056 049 1396 709 1414167 22276 510
Projekto IRR (10 m./5 m.) 5,0% 2,4%
| mety pajamos esant uZimtumui 95,0% 897 273 n m
Vystymo pelningumas EX:3 4,6% 6,0% 6,1% 6,1%
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Banko finansavimas 3033701 12 426 162 0 0 0 0 0 0 0 0
Banko paskola metygale 3033701 15 459 863 14 686 870 13913 877 13 140 883 12367890 11594 897 10821904 10048911 9275918
Paskolos grazinimai 772993 772993 772993 772993 772 993 772 993 772 993 772 993
Banko mokesciai 131 555 62 131
Paldkany mokéjimai 60 674 369 871 452 201 429 011 405 821 382 632 359 442 336 252 313 062 289 872
Mokestinis nusidevéjimas 10 Mety 2440 864 2440 864 2440 864 2440 864 2440 864 2440 864 2440 864 2440 864
Likutiné mokestiné verté 24 408 635 21967772 19 526 908 17 086 045 14 645 181 12204 318 9763454 7322 591 4881727
Metai 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Pelno mokestis 15% 0 0 0 0 0 0 0
Nominalus pelno mokestis 217676 -211537 -205 365 -199 160 -192920 -186 646 -180337
DTL -1180091 -35685 371188 778570 1186468 1594888 2003837 2413321 2823347
Exit pajamos 23704 037
Banko paskolos baloon mokéjimas 9275918
Nuosavo kapitalo srautas (10 m.) -8 516 770 -279 147 -169 145 194 704 235 353 276 220 317 308 358 619 400 157 441 925 14 428 119
Exit 2025 pradzia -8 516 770 -279 147 -169 145 194 704 235 353 9 135 627
DTL lieka pardavéjui, % 100%
Nuosavo kapitalo srautas (10 m.) -8 516 770 -279 147 -169 145 194 704 235 353 276 220 317 308 358 619 400 157 441 925 11604 773
Exit 2025 pradzia -8 516 770 -279 147 -169 145 194 704 235 353 8357 057
CoC -1,9% 2,2% 2,6% 3,1% 3,5% 4,0% 4,5% 4,9%
DSCR ‘ 09 1,2 1,2 1,2 13 1,3 1,4 1,4
Debt/Ebitda 14,3 10,2 96 89 83 7,6 7,0 6,4
NK IRR (10 m./5m.) 6,8% 1,3% reject 12734974
NK IRR (10 m./5 4,8% -0,4% reject 21237899
NK NPV 12% -6 975 000 -3 061511 reject
Pi 0,08 0,569 reject 2026 new equity
ROE (2026) laikant turta 2,71% 12 367 890 10187 077
Total Exit ROI nuo NK investiciju 1,88% 20,4% vid kasmet
T (2023) 4,33%
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8 priedas. A klasés biury centro Vilniuje plétros rentabilumo vertinimas ( 1 dalis)

bet koks CBD
Sklypo1 plotas, a 30
Sklypy kaina, EUR 3285330 0
Sklypo kaina, Eur/a 109 511 -
Intensyvumas 3,50
Aukstingumas, a 10
Uistatymas, % 40% 0
Laisvas plotas 2550
Pastaty GBA, m2 10 500
Pastaty GLA, m2 9 500 90,5%
Parkingas 200 48
Pozeminis -1/-2 192 5811
Parkingas 0 lygis 8 1000
Parkavimo vt. dydis, m2 30 6811
EUR/m2 EUR/m2 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Viso, EUR GBA GLA % 51% 49% 0%
1. Sklypo jsigijimas 3285330 313 346 12,2% 3285330 0 0
2. Visual, Fitout, Lawyers, etc 80 000 8 8 0,3% 48 000 4 32000 0
3. Breaam, Fitwell ar kiti sertifikatai 50 000 5 5 0,2% 50 000 0
4. Statybos darbai 19 410 000 1849 2043 72,1% 9705 000 9705 000 0
4.1 Atnzeminé dalis 13 860 000 1320 1459
4.2 [rengimas 2850 000 250 300
4.3 Pozeminis parkingas 2 600 000 248 274
4.4 Antzeminis parkingas 100 000 10 11
5. Lauko in tinklai ir gerbavis (VMS mokestis) 315 000 30 33 1,2% 31500 283 500 0
6. Statyby rezervas - patobulinimams (10%) 1985 500 189 209 7,4% 0 1985 500 0
7. Projekto valdymas - Urban kastai (3%) 595 650 57 63 2,2% 297 825 297 825 0
8. Pardavimo sgnaudos (nuoma 1 mén. 50% pl¢ 340721 32 36 1,3% 68 144 272577 0
9. Marketingas 138 842 13 15 0,5% 69 421 69 421 0
10. Finansavimas 721 551 69 76 2,7% 230011 491 540
Viso be sklypo, finansavimo 22915713 2182 2412 851% 10 269 890 12 645 823 0
Viso be finansavimo 26 201 043 2 495 2758 97,3% 13 555 220 12 645 823 0
VISO INVESTICIOS 26 922 594 2564 2834 100,0% 13 785 231 13 137 363 0 0 0 0 0 0 0 of 0
Banko paskola 65% 17 030 678
Nuosavas kapitalas 9891916
NK jgyvendinimui 9170 365
NK palikanoms vystymo metu 721551
Banko marza vystymo metu 4,0%
Banko marza po vystymo 3,0%
Euribor swap 10m 0,0%
Metiné amortizacija 5,0% 851534 EUR
Sutarties mokestis 0,4% 68 123 EUR
Isipareigojimo mokestis (1 m. dydZio) 1,0% 170 307 EUR
Exityield 5,80%
Pardavimo i$laidos 1,0%
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9 priedas. A klasés biury centro Vilniuje plétros rentabilumo vertinimas ( 2 dalis)

PAJAMOS

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
VKI pokytis proc. 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,25% 1,3%
Veiklos mén. 6 12 12 12
Kity patalpy nuomos pajamos EUR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Patalpy plotas kv.m 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uzimtumas proc. 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Nuomos kaina EUR/kv.m 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Biury patalpy nuomos pajamos EUR 394 292 1596 882 1748 635 1770493 1792 624 1815032 1837719 1860 691 1883 950| 1907499
Patalpyplotas 9500 kv.m 9 500 9500 9 500 9 500 9500 9 500 9 500 9 500 9500 9 500
Uzimtumas proc. 44% 88% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Nuomos kaina EUR/kv.m 15,75 15,9 16,1 16,3 16,6 16,8 17,0 17,2 17,4 17,6
Parkingo nuomos pajamos EUR 26 352 106 726 116 868 118 329 119 808 121 305 122 822 124 357 125911 127 485
Parkingo viety sk. 200 vt. 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Mokama dalis 100% proc.
UZimtumas proc. 44% 88% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Nuomos kaina EUR/vt. 50,0 50,6 51,3 51,9 52,5 53,2 53,9 54,5 55,2 55,9
VISO NUOMOS PAJAMOS EUR 0 420 644 1703 607 1865 502 1888 821 1912432 1936 337 1960 541 1985 048 2009861| 2034984
Uzimtumas proc. 44% 88% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
ISnuomuoti kv.m. kv.m 4172 8345 9025 9025 9025 9025 9025 9025 9025 9025
Vidutiné nuomos kaina EUR/kv.m 16,8 17,0 17,2 17,4 17,7 17,9 18,1 18,3 18,6 18,8
Objekto sanaudos 0,60
Turto valdymas 4,0% nuo pajamy 16 826 68 144 74 620 75553 76 497 77 453 78 422 79 402 80394 81399
Marketingas EUR per mén. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Parkingo sgnaudos 10,0 EUR/vt./mén. 24000 24000" 24000 24300 24 604 24911 25223 25538 25857 26180
Objekto prieZitra 10 500 EUR/mén. 63 000 126 000 126 000 127575 129170 130784 132419 134074 135 750 137 447
NT mokestis 1,0% nuo NT vertés 68747 137 494 137 494 139213 140953 142715 144 499 146 305 148 134 149 986
Zemés mokestis 0,5% nuo zemés vertés 4107 8213 8213 8316 8420 8525 8632 8740 8849 8960
Draudimas 0,02% nuo NT vertés 2292 4583 4583 4 640 4698 4757 4817 4877 4938 5000
Viso EUR 178 971 368 435 374 911 379 597 384 342 389 146 394 011 398 936 403 923 408 972
Viso sgnaudos Eur/m2 GLA per mén EUR/m2 3,14 323 3,29 3,33 3,37 341 3,46 3,50 3,54 3,59
OBJEKTO SANAUDY KOMPENSAVIMAS
Turto valdymas 100% 7 390 59 858 70 889 71775 72672 73581 74 501 75432 76 375 77329
Marketingas 0% pagal uZzimtuma 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Parkingo sanaudos 100% pagal uZimtuma 10 541 21082 22 800 23085 23374 23 666 23962 24261 24 564 24871
Objekto priezitra 100% pagal uzimtuma 27 670 110678 119 700 121196 122711 124 245 125798 127 371 128 963 130575
NT mokestis 100% pagal uZimtuma 30194 120775 130 620 132252 133 905 135579 137 274 138 990 140727 142 486
Zemés mokestis 100% pagal uZimtuma 1804 7215 7803 7900 7999 8099 8200 8303 8406 8512
Draudimas 100% pagal uzimtuma 1006 4026 4354 4408 4464 4519 4576 4633 4691 4750
VISO KOMPENSUOJAMA EUR 78 604 323 633 356 165 360 617 365 125 369 689 374 310 378 989 383 727 388 523
VISO NEKOMPENSUOTY SANAUDY EUR 100 367 44 802 18 746 18980 19217 19 457 19701 19947 20 196 20449
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10 priedas. A klasés biury centro Vilniuje plétros rentabilumo vertinimas ( 3 dalis)

NOI (be sink fund) 320 277 1658 806 1846 757 1869 841 1893214 1916 880 1940 841 1965 101 1989 665 2014536
NOI/nuomos pajamos 76% 97% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Kitos sgnaudos (sink fund) 1,5% % nuo pajamy 6310 25554 27983 28 332 28 686 29 045 29 408 29776 30148 30525
Sink fund Eur/m2 GBA 0,6 2,4 2,7 2,7 2,7 2,8 2,8 2,8 2,9 2,9
NOI (po sink fund) 313 967 1633 252 1818774 1841509 1864 528 1887 835 1911432 1935 325 1959517 1984011

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Jmonés veiklos 30 000 EUR 30 000 30 000 30 000 30 375 30 755 31139 31528 31922 32321
EBITDA 283 967 1603 252 1788774 1811134 1833773 1856 695 1879 904 1903 403 1927 195
Ebitda/nuomos pajamos 68% 94% 96% 96% 96% 96% 96% 96% 96%
Exit 33 865013
Projekto CF -13 555 220 -12 361 856 1603 252 1788774 1811134 1833773 1 856 695 1879 904 1903 403 1927 195 33 865 013
Turto verté (mety gale) 27 877 915 31044 597 31432 655 31825563 32223382 32626175 33 034 002 33 446 927 33 865 013
Exit 2025 pradzia -13 555 220 -12 361 856 1603 252 1788774 1811134 31825 563
Projekto IRR (10 m./5 m.) 8,2% 8,8%
| mety pajamos esant uZimtumui 95,0% 1358 237 n m
Vystymo pelningumas 5,2% 6,2% 6,9% 7,0% 7,1%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Banko finansavimas 4384 855 12 645823 0 0 0 0 0 0 0 0
Banko paskola metygale 4 384 855 17030 678 16 179 144 15327 610 14 476 077 13624543 12773009 11921 475 11 069 941 10 218 407
Paskolos graZinimai 851534 851534 851534 851534 851534 851534 851534 851534
Banko mokes¢iai 142314 63229
Palikany mokéjimai 87 697 428 311 498 147 472 601 447 055 421 509 395 963 370417 344 871 319 325
Mokestinis nusidevéjimas 10 Mety 2692 259 2692 259 2692 259 2692 259 2692 259 2692 259 2692 259 2692 259
Likutiné mokestiné verté 26 922 594 24 230 335 21538075 18 845 816 16 153557 13461297 10 769 038 8076778 5384519
Metai 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Pelno mokestis 15% 0 0 0 0 0 0 0
Nominalus pelno mokestis -202216 -194977 -187 696 -180372 -173 005 -165593 -158136
DTL 143298 1022139 1484187 1946962 2410474 2874732 3339745 3805522 4272074
Exit pajamos 33865013
Banko paskolos baloon mokéjimas 10 218 407
Nuosavo kapitalo srautas (10 m.) -9 400 376 -207 573 253 570 464 639 512 545 560 730 609 198 657 953 706 998 756 336| 23 646 606
Exit 2025 pradzia -9 400 376 -207 573 253 570 464 639 512 545 17 349 486
DTL lieka pardavéjui, % 100%
Nuosavo kapitalo srautas (10 m.) -9 400 376 -207 573 253 570 464 639 512 545 560 730 609 198 657 953 706 998 756 336 19 374 532
Exit 2025 pradZia -9 400 376 -207 573 253 570 464 639 512 545 15 402 524
CoC 2,6% 4,7% 52% 57% 6,2% 6,7% 7,1% 7,6%
DSCR ‘ 1,2 14 14 14 1,5 15 1,6 16
Debt/Ebitda 104 88 82 7,7 7,1 6,6 6,0 55
NK IRR (10 m./5m.) 12,5% 14,6% accept 17841176
NK IRR (10 m./5 m.) po DTL 10,6% 12,03% accept 27 208 049
NK NPV 12% -6 468 204 997 726 accept
Pi 0,35 1,101 accept 2026 new equity
ROE (2026) laikant turta 3,01% 13 624 543 18 598 840
Total Exit ROI nuo NK investiciju 85,73% 10,09% 37,15% vid kasmet
T (2023) 5,96%
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