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Perzvelgus 2008 mety pirmojo pusmecio rezultatus, galima konstatuoti, kad
Lietuvoje rinka Zengé | naujg etapq: itin sparty kainy kilimg bei pernelyg
optimistinius daugumos rinkos dalyviy llkescius kei¢ia mazéjancios
nekilnojamojo turto kainos bei atsirades pesimizmas.

Per pirmuosius SeSis Siy mety ménesius visuose didziuosiuose miestuose
blsto kainos mazéjo. Vilniuje per pirmajj pusmetj bisto kainos sumazéjo
vidutiniSkai 9 proc., Kaune - 10 proc., Klaipédoje - 12 proc. Labiausiai
kainy sumazéjimas palieté senos statybos didelio ploto (trijy ir daugiau
kambariy) butus bei butus pretenduojancius | prabangos segmenta, kuriy
kainos sieké 10.000 Lt uz kvadratini metrg ir daugiau. MazZesnio ploto ir
ekonominés klasés butai vis dar yra gana paklausis ir likvidids. Didziausiy
likvidumo problemy turi zemés sklypy rinka: nuo mety pradzios didziosios
dalies Zzemeés sklypy kainos (ypaC Zemés Ukio paskirties sklypy, taciau
potencialiai lyg ir skirty gyvenamuyjy ar komerciniy objekty statyboms)
sumazéjo nuo 20 iki 40 proc. Didesne paklausg turi tik mazesnio ploto namy
valdos sklypai su infrastruktidra. Sklypy be infrastrukttros bei su nepakeista
naudojimo paskirtimi likvidumas yra itin Zemas ir ateityje turéty dar labiau
mazéti. Tokius sklypus nuo didesnio nuvertéjimo gali iSgelbéti tik
infrastruktdros (inzineriniy komunikacijy, privaziavimo ir vidaus keliy)
sukuUrimas.

Vidutinés 3 kambariu butu kainos gyvenamuosiuose rajonuose
(Lt/m?2)
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Kame glldi tokiy gana drastiSky rinkos pokyciy priezastys? Svarbiausias
veiksniai lemiantis Siuo metu gerokai sumazéjusig paklausg bistui yra Sie:

a) ISaugusios ir vis dar augancios bisto paskoly palikanos bei
grésmingai auganti infliacija. Auganti infliacija lemia tai, kad Zmogus
gaudamas tokias pacias pajamas, kaip ir anksciau (tarkime, pries
metus), jau nebegali tokios pacios savo pajamy dalies skirti bisto
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isigijimui. O augancios palikanos lemia, kad uz pinigy kiekj, kurj
zmogus gali skirti paskolai grazinti, jis gali pasiskolinti vis mazesne
suma bisto jsigijimui. Todél galima konstatuoti, kad nemazos dalies
potencialiy bisto pirkéjy perkamoji galia Siuo metu yra sumazéjusi.

b) Siy mety kovo menesj atlikta ,Ober-Haus" klienty apklausa parode,
kad beveik pusé potencialiy biisto pirkéjy nesiryzta jsigyti blsto (nors
pajamos tai leidzia padaryti), nes baiminasi kainy kritimo netolimoje
ateityje, ir tuo paciu nuogastauja, kad jy nusipirktas bisto po kurio
laiko gali nuvertéti - tai yra nekainuoti tiek, kiek uz jj buvo
sumokeéta.

c) Optimistiniy lOkesciy rinkoje nepalaiko ir Zziniasklaidoje pateikiami
praneSimai apie vis naujas nekilnojamojo turto plétros ir statyby
kompanijy bédas, krentancias kainas visame pasaulyje bei nilrios
Salies bei uzsienio specialisty prognozés tiek pacios nekilnojamojo
turto rinkos, tiek visos Lietuvos ekonomikos adresu.

Tad apibendrinus Siuo metu rinkoje vyraujancias nuotaikas, galima teigti,
kad rinkg yra apémusi lengva depresija ir laukimas. Pirkéjai Siuo metu
daugiau démesio linke skirti vasaros malonumams ir atostogoms, o
pardavéjai su nekantrumu laukia rudens, nes jprasta, kad po vasaros rinkos
aktyvumas gerokai iSauga.

Prasti nekilnojamojo turto plétros bendroviy pardavimy rezultatai bei
mazéjancios kainos lemia vis atsargesnj banky pozitri naujy projekty
finansavima. Siuo metu Lietuvoje beveik néra skolinama Zemes sklypy
isigijimui. Statyboms taip pat yra skolinama gerokai mazesné dalis, nei
anksc¢iau be to reikalaujama iSankstiniy pardavimy. Statytojams per
pastaruosius kelis metus pripratusiems prie ypaC palankiy banky paskoly
salygy, esama padétis tapo labai nemaloniu siurprizu. Nemaza dalis
nekilnojamojo turto plétros kompanijy tam buvo nepasiruosusios ir Siuo
metu patiria didesniy ar mazesniy problemy susijusiy su baigiamy projekty
ar naujai pradedamy projekty finansavimu. Didelé dalis dar iS anksciau
suplanuoty projekty (ypac daugiabudiy namy statybos) bus stabdoma arba
net nepradedama statyti. Todél ,Ober-Haus" duomenimis, vietoje Vilniuje
2009 metais planuoty 6.000 buty, geriausiu atveju bus pastatyta 3.500-
4.000 buty. Kaune 2009 metais planuojama pastatyti 1,000 buty, o
Klaipédoje apie 900 buty - tai beveik dvigubai maziau nei statoma 2008
metais. Kiek rinkai bus pasitlyta naujos statybos buty 2010 metais, sunku
prognozuoti, bet skaicius gali bdti dar mazesnis. Jei dar priesS kelis metus
sparciai augancios nekilnojamojo turto kainos bei ypac palankios projekty
finansavimo salygos viliojo ne tik smulkesnes statybos ir investicines
bendroves, bet ir su nekilnojamojo turto sektoriumi visiSkai nesusijusias
imones, tai artimiausiu metu nekilnojamojo turto plétros bendroviy ratas
gali stipriai susiauréti: naujy dalyviy nelaukiama, o smulkesnés ir
neatsargiq investavimo politikg vykdziusios jmonés gali nutraukti savo
veiklg (bent jau nekilnojamojo turto segmente).
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Pastatyty ir planuojamy pastatyti buty skaicius
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Tad galima teigti, kad rinka Siuo metu pergyvena esminius pokycius, kurie
turés tiek neigiamos jtakos kai kuriems rinkos dalyviams, tiek ir teigiamy
aspekty:

) Blsto rinka iS ,pardavéjy rinkos" pavirto | ,pirkéjuy rinkg". Nors
pardavéjams tai nelabai patinka, sglygas Siuo metu rinkoje diktuoja
pirkéjai. Mokis pirkéjai Siuo metu yra labai vertinami rinkoje ir bdtent
Siuo metu kaip niekada anksciau jie gali iSsideréti iS pardavéjy ypac
palankias busto kainas.

° Rinkoje beveik nebeliko spekulianty. Nors jy jtaka ankstesniais metais
vykusiam  kainy kilimui daugelio buvo pervertinta (buty
perpardavinétojy veikla tikrai nebuvo pagrindinis veiksnys l|émes
kainy kilimg 2003-2007 metais), taciau visgi jy veikla gerokai
sumazino ,realiy" pirkéjy galimybes iSsirinkti norimg bistg. Kainy
bumo metu potencialts busto pirkéjai buvo priversti ,lenktyniauti* del
patrauklesniy busty rezervavimo ar jsigijimo ne tik su kitais pirkéjais,
bet ir su apsukriais perpardavinétojais. Todél didzioji dalis buty (ypac
patrauklesniy) bidavo iSperkama dar net nepradéjus statyti namo -
tiesiog iS bréziniy ir makety. Dabar potencialiems pirkéjams atsveria
daug didesnés pasirinkimo galimybés - bidstg galima rinktis jau ir
pastatytuose namuose.

° Sumazeéjusi paklausa lemia ir statytojy bei antrinés rinkos pardavéjy
supratimg, kad parduoti bet kokio turto uz bet kokig norimg kaing jau
nebepavyks. Siuo metu svarbiausia - pirkéjo poreikiai. Todél tikétina,
kad nekilnojamojo turto plétros bendrovés vis daugiau démesio skirs
klienty poreikiams bei statys ir pardavinés rinkai patrauklius objektus.
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Taciau, deja, tenka pripazinti, kad pagrindinis didziosios dalies
potencialios klienty poreikis - kuo mazesné galutiné perkamo turto
kaina. Tad panasu, kad netolimoje ateityje rinka bus stengiamasi
pateikti mazesnio ploto, kuo mazesnémis sgnaudomis pastatyto bisto
- tam, kad gauti kuo patrauklesne kaing busto pirkéjui. Be abejo,
labiau pasiturin¢éiam gyventojy sluoksniui turéty atsirasti ir labai
aukstos kokybés objekty, kokiy Siuo metu pasirinkimas itin nedidelis.
Tad tikétina, kad nauji projektai judés dvejomis skirtingomis
kryptimis: sgnaudy mazinimo ir kuo pigesnio biisto statybos (didesné
dalis naujy projekty), bei tiek statyby kokybés, tiek architekttriniy
sprendimy gerinimo kryptimi - bistas pirkéjui galin¢iam |pirkti ir
brangesnj turta.

° Suprastéjusios nekilnojamojo turto projekty finansavimo salygos,
sumazéjusi paklausa bdstui turéty lemti nekilnojamojo turto plétros
kompanijy vis labiau augsiandig tarpusavio konkurencija, kurioje isliks
tik profesionaliausios ir didziausius finansinius pajégumus turincios
kompanijos. Tai turéty padéti rinkai apsivalyti nuo ,vienkartiniy®
greito pelno siekianciy bendroviy, kurioms svarbiausias tikslas - ne
kokybé, bet greitas pelnas rinkos bumo metu. IS vienos pusés - tai
teigiamas veiksnys, nes iS rinkos iskritus maziau patikimoms
bendrovéms, turéty augti pirkéjy pasitikéjimas  vystymo
kompanijomis bei naujy statyby kokybe. Taciau i$ kitos pusés - daliai
plétros ir statyby bendroviy nutraukus veiklg ar bankrutavus - lieka
labai neaiskios pirkéjy jsigijusiy tokiy bendroviy pastatytus butus ir
namus, garantinio aptarnavimo klausimas.

° Sparciai mazéjanti naujos statybos bisto pasidla pirminéje rinkoje
turéty signalizuoti pirkéjams, kad nors ir Sig vasarg pasirinkimo
galimybés yra tikrai didelés, lyginant su ankstesniais metais, taciau
visiSkai akivaizdu, kad jos tikrai mazés ilgesniame laikotarpyje (ypac
pirminéje rinkoje), kadangi naujy statyby tempai sparciai mazéja, o
vis daugiau busto pardaveéjy antrinéje rinkoje, negaudami norimy
pardavimo sumy, butus nusprendzia iSnuomoti.

° Bdsto nuomos segmentas, lyginant su pardavimo rinka, yra labai
aktyvus. Ir jei pardavimo rinkos kainos per pirmg pusmetj Lietuvos
trijuose didziuosiuose miestuose sumazéjo 5-15 proc., tai bisto
nuomos kainos per tg patj laikotarpj iSaugo 10-20 proc. Aukstas bisto
nuomos rinkos aktyvumas bei jame fiksuojamas kainy augimas rodo,
kad bisto paklausa Lietuvoje niekur neiSnyko - tiesiog dalis
potencialiy bisto pirkéjy nusprendzia kurj laikg atidéti planus jsigyti
blsta, bei pagyventi nuomojamuose butuose. Sulauke tinkamo meto
isigyti blistg, Sie nuomininkai vél papildys pirkéjy gretas.
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Vidutinés 2-3 kambariy buty nuomos kainos pokytis
2007 II ketv. - 2008 II ketv.
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° Taip pat labai svarbu prisiminti, kad Lietuvoje daugiau nei 90 proc.
bdsto fondo sudaro senos statybos daugiabuciai namai statyti ne
véliau kaip prieSs 10 mety ir kuriy dauguma reikalauja esminés
renovacijos. Artéjantis Sildymo sezonas turéty dar labiau atskleisti
senos statybos bdsty neekonomiskumo problemas. Brangstantis
Sildymas, tikétinos isSlaidos pastaty renovacijai turéty vis labiau
skatinti pirkéjy susidomeéjimg naujos statybos butais. Mazéjanti
naujos statybos buty pasitla, prasta esamos senos statybos fondo
kokybé gali lemti, kad netolimoje ateityje gali iSaugti kainy Zirklés
tarp naujos ir senos statybos busto kainy bei galbat net susidaryti
nedidelis naujos statybos biisto deficitas, kas vél mazins pirkéjy
pasirinkimo galimybes. Dabartiné situacija yra palanki Zmonéms
norintiems parduoti savo senos statybos biastg (kol dar kainy
skirtumas tarp senos ir naujos statybos yra labai nedidelis), bei pirkti
naujos statybos butg. YpacC zinant, kad naujy bisty statytojai Siuo
metu gana lengvai leidziasi | derybas dél kainos sumazinimo.

Tad apibendrinant galima teigti, kad esami ir brestantys pokyciai tiek
Lietuvos ekonomikoje, tiek nekilnojamojo turto rinkoje yra labai geras
pagrindas potencialiems pirkéjams realiai jvertinti savo galimybes ir
poreikius; pardavéjams deréty realiai pazvelgti | savo IlkesCius, o
nekilnojamojo turto plétotojams - jsiklausyti | pirkéjy poreikius bei atidziau
planuoti savo projektus bei jmoniy veiklg. Nekilnojamojo turto rinka, kaip ir
bet kuris kitas Ukio sektorius, funkcionuoja ciklo rezimu: rinkos pakilimus
neiSvengiamai keiCia nuosmukiai ir atvirksciai. Taciau svarbiausia - jvertinti
ekonomikos istorijoje pasitvirtinusj désnj, kad ilgame laikotarpyje
nekilnojamasis turtas tiktai brangsta.

Norédami gauti papildomos informacijos apie nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje,
Estijoje, Lenkijoje ar Ukrainoje arba uZsisakyti specializuotus Jums aktualios rinkos dalies ar
vykdomo projekto rinkos tyrimus, prasome kreiptis j UAB ,Ober-Haus" nekilnojamojo turto
rinkos analitikus.

,Ober-Haus" Vertinimo ir rinkotyros skyriaus vadovas Saulius Vagonis

Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.|t
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