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IVADAS

Norint investuoti, yra daugybé buidy kaip tai galima padaryti, bet pagrindiniai kylantys klausimai
- kaip greitai norima, kad investicijos atsipirkty ir koks rizikos lygis yra priimtinas investuotojui.
Daugelis Zmoniy pradeda investuoti, nes tai skatina juos uzsidirbti daugiau. Investicijos pelningumui
jvertinti yra daug galimy finansiniy priemoniy, vienas i$ jy yra grazos norma, kuri yra santykis tarp
metinés investicinés grazos normos ir jos kainos (Mayo, 2008). Daznai teigiama, kad didziausias
pelningumas ir atsiperkamumas gaunamas, kai investuojama j nekilnojamojo turto rinka. Investicijy
1 nekilnojamaj; turta yra jvairiy rasiy, tai nekilnojamojo turto jsigijimas, nuoma, vystymas ar
pardavimas siekiant uzsidirbti pelno. Patyr¢ investuotojai, kaip Viktorija Vanage (2018), teigia, kad
nekilnojamasis turtas yra vienas populiariausiy ir saugiausiy investicijy dél jo skiriamyjy bruozy,
tokiy kaip atsparumas infliacijai, gaunantis papildomy pajamy, ir svarbiausia yra ap¢iuopiamas, kuris
suteikia saugumo jausma investuotojams. Si investicijos rtisis yra aktuali tiems, kurie nori investuoti
patikimai bei turéti galimybe diversifikuoti sukaupta kapitalg. Yra pastebima, kad pastaraisiais metais
vis daugiau Lietuvos gyventojy investuoja j butus nuomos tikslais. Si tendencija ypa¢ stebima
didZiuosiuose Lietuvos miestuose. Investuotojams svarbu nustatyti galima investicijy j konkrety
nekilnojamajj turta pajaminguma bei atsipirkimo laikotarpj. Todél Siame darbe siekiama nustatyti
investicijy | Lietuvos didziyjy miesty biisty grynajj pajamingumg ir atsiperkamuma.

Problema: kuris i§ didziyjy Lietuvos miesty ir Baltijos Saliy sostiniy turi didziausig biisto
nuomos gryngjj pajaminguma ir greic¢iausig atsipirkimo laikotarpj?

Darbo objektas — Lietuvos ir Baltijos Saliy biisto rinka.

Darbo tikslas — nustatyti investicijy j bustg pasirinktuose Lietuvos didziuosiuose miestuose ir
Baltijos Saliy sostinése grynajj pajaminguma ir atsipirkimo laikotarpij.

Baigiamojo darbo tikslui pasiekti keliami uZdaviniai:

1. I$nagrinéti investavimo budus ir priemones.

2. I8skirti investavimo j nekilnojamajj turtg ypatumus bei rizikas.

3. Apzvelgti buty rinkg Lietuvos didZiuosiuose miestuose.

4. Nustatyti investicijy ] biistg pasirinktuose Lietuvos miestuose ir Baltijos Saliy sostinése grynajj
pajamingumag ir atsipirkimo laikotarpj.

5. Pateikti jzvalgas ir sitilymus, kuriuose Lietuvos miestuose ir Baltijos Saliy sostinése investuoti
pelningiausia.

Tyrimo metodai. Iskeltam darbo tikslui ir uzdaviniams pasiekti i§ pradziy buvo atlikta mokslinés
literatairos analizé. Siekiant iSsiaiSkinti kokia buvo Lietuvos biisto rinka nuo 2013 mety iki 2019 mety,
buvo nagriné¢jama rinkos analizé, remiantis ,,Ober-haus”, ,,Inreal” ir ,,Lietuvos Bankas” duomenimis.

Siekiant nustatyti investavimo j Lietuvos biista gryngjj pajamingumg ir atsipirkimo laikotarpj,



nagrinéti tinklapyje ,,Aruodas* pateikiami nuomojami ir parduodami nekilnojamojo turto objektai,
taip pat buvo nagriné¢jami Latvijos ir Estijos sostiniy grynasis pajamingumas ir atsipirkimo
laikotarpis, naudojantis nuomojamy ir parduodamy nekilnojamojo turto objekty duomenimis
tinklapiuose ,,City24.1v” ir ,,City24.ee”, atlikta puslapiy turinio analizé.

Darbo struktira.

C
S —
—_——————
S —

1 pav. Darbo struktiira

Baigiamajj darbg sudaro trys pagrindinés dalys. Pirmoje dalyje nagrinéjama investicijy samprata,
investavimo budai ir priemonés, pateikiama investavimo priemoniy klasifikacija. Trumpai
apibiidinamos pagrindinés investicijy turto klasés, kurios skirstomos j SeSis pogripius - akcijos,
obligacijos, grynieji pinigai, auksas, zaliavos ir nekilnojamasis turtas. Analizuojamas investavimas }
bistg, iSskiriami jo ypatumai ir privalumai. Pateikti trys pagrindiniai jstatyminiai aktai, kurie
reglamentuoja nekilnojamojo turto investicijas. Nagrinéjami investavimo ] biisto nuoma grynojo
pajamingumo nustatymo biidai. Taip pat yra lyginamos jvairios investcijy turto klasés su
investicijomis ] nekilnojamajj turta, iSskiriami pastarojo privalumai bei Sskiriami pagrindiniai
Lietuvos busto rizikos veiksniai.

Antroje dalyje atlikta Lietuvos busto rinkos analizé 2013—2019 mety laikotarpiu. Yra iSanalizuota
vidutiné buty kaina gyvenamuosiuose rajonuose, vidutiniai buty pardavimo kainy poky¢iai, viduting
nuomos kaina gyvenamuosiuose mikrorajonuose, naujai pastatyty buty skaicius, pirkimo-pardavimo
sandoriy skaicius Lietuvoje, neparduoty naujai pastatyty buty skaicius Lietuvoje, buty pardavimai

Lietuvoje pagal klases, buty kainy ir atlyginimo santykis iki 2018 mety bei aptarti veiksniai, keliantys



didziausig susirtipinimg namy tkiams, namy ukiy pasiskirstymg pagal gyvenamajj bistg ir buvo
nurodyta namy tikiy patraukliausia investicija.

Trecioje dalyje pateikta tyrimo metodika, atlikta investavimo j butus didziuosiuose Lietuvos
miestuose grynojo pajamingumo analizé bei apskaiciuotas investicijos atsipirkimo laikas (metais).
Sie miestai buvo pasirinkti, nes jie yra didZiausi ir Lietuvos gyventojy patraukliausi, nes juose yra
geriausiai i§vystyta infrastrukttira. Taip pat pajamingumas buvo palygintas tarp Baltijos $aliy sostiniy,
Rygos, Talino ir Vilniaus, kad biity iSsiaiskinta didziausig pajaminguma ir grei¢iausig atsiperkamuma
turinti Baltijos Saliy sostiné. Tiek po Lietuvos didziyjy miesty, tiek po Baltijos $aliy analizés daliy
pabaigoje yra apibendrinama, kuriame mieste investavimas j butus ilgalaikei nuomai yra
pajamingiausias ir greic¢iausiai atsiperkantis.

Baigiamojo darbo pabaigoje yra pateiktos iSvados ir sitilymai, norintiems investuoti j Lietuvos ar

Baltijos Saliy bisto rinka, literatiiros sarasas.



1. INVESTICIJOS I B[_JSTA: TEORINIAI ASPEKTAI
1.1 INVESTICIJU SAMPRATA IR KLASIFICIKACIJA

Yra daugybé biidy, kaip galima investuoti pinigus, kad biity gaunamas pelnas. Autoriai jvairiai
apibiidina investavimo sgvoka, taciau kiekvienas i$ jy teigia, kad pagrindinis tikslas yra kapitalo
idéjimas, tikintis vélesnio investicijy augimo. Vienas i§ investavimo budy yra investavimas ]
nekilnojamaji turta, jis ne tik yra saugi investicija, bet taip pat ir atneSantis pastovias pajamas.

Lietuvos Respublikos investicijy jstatymas, kuris buvo priimtas dar 1999 metais, investicijas
apibrézia kaip pinigines 1éSas ir materialyjj, nematerialyjj ir finansinj turta, vertinama jstatymy ir kity
teisés akty nustatyta tvarka, kuris investuojamas siekiant gauti pelng (pajamas), taip pat socialinj
rezultata, t. y. kulttros, mokslo, sveikatos ir socialiné apsaugos bei kitose panasiose srityse) arba
siekiant uztikrinti valstybiniy funkcijy jgyvendinimg (Lietuvos Respublikos investicijy jstatymas,
2020).

Investicijos terminas pasak D. Cibulskienés ir M. Butkaus (2007), kiles i§ lotyniSko zodzio
»invest®, reiSkiancio ,,jdéti““. Investavimas reiskia kapitalo jdéjima, siekiant, kad jis padidéty ir atneSty
graza. Kapitalo padidéjimo turi pakakti, kad biity atlyginta investuotojui uz turimas, bet tam tikra
laikg nepanaudotas 1éSas, taip pat jam turi biiti atlyginta uz rizikg ir uz biisimus infliacijos nuostolius.

A. Virlics (2013) apibiidina, kad investicijos yra kaip iSlaidos, kurios yra padarytos dabar, kad
ateityje bty galima gauti naudos. Investicinés iSlaidos yra skirtos pelnui gauti, ir jas galima padaryti
dviem biidais. Investicijos gali biiti fiksuotos investicijos, tokios kaip pastatai, masinos ar gamyklos;
arba piniginés investicijos, tokios kaip akcijos, obligacijos ir kt. (Virlics, 2013).

Investicijos tai yra esminé ekonomikos plétros esmé, nes jos Siandien gyvos labiau nei bet kada
anksCiau. Investuoti reiSkia skirti pinigus (arba kartais kitus iSteklius, pavyzdziui, laikg), tikintis
ateityje gauti naudos, grazos. Graza gali buti kapitalo prieaugis ir (arba) investicinés pajamos,
jskaitant dividendus, paltikanas, nuomos pajamas ir kt. (Joseph, 2018).

Taip pat, anot J. Joseph (2018) yra teigiama, kad investuotojas turi jvairiy alternatyviy
investavimo budy, i kuriuos jis gali investuoti savo pinigus. Taupomos 1éSos investuojamos j turtg
atsizvelgiant j jo rizikg ir grazos ypatybes. Investuotojas turéty mokytis apie poky¢ius kapitalo rinkos
aplinkoje, pavyzdziui skaityti aktualius laikras¢ius, zurnalus, narSyti internete, ar susitikti su
brokeriais.

D. Treigiené (2010) investuotojus apibiidina kaip bet kokius tikio subjektus (Salies ir uzsienio
organizacijos), kurie nori investuoti savo ar pasiskolintg turta ir viliasi gauti grazos. Investuotojai
jgyja nuosavybés teise, teise valdyti, naudoti ar Kkreditoriaus pareikalavimo teise, Susijusig su

investiciniu objektu, per investicinj veiksma.



Investicine grazg sudaro investuoto turto vertés pokytis ir visi investavimo laikotarpiu gauti
dividendai. Visada tikimasi, kad investicijos duos teigiamg investicijy graza. Investicijy graza gali
skirtis, taciau jei investuotojas nesitikéjo teigiamos grazos, jis ir neinvestuos. Visy pirma, uz tai, kad
kurij laika nenaudojo savo 1¢é8y, investuotojas tikisi uzdirbti bent jau tokia pat graza, kokia biity gaves

investuodamas ] nerizikingg indélj (SEB, 2010).

1.2 INVESTICIJU KLASIFIKACIJA IR TURTO KLASES
Lietuvos Respublikos jstatymas nurodo, kad investicijy rasys yra skirstomos i:

Tiesioginés investicijos - tai investicijos, skirtos jsteigti tkio subjekty ir jsigyti visg ar dalj
jregistruoto subjekto kapitalo, taip pat reinvesticijos, paskolos jmonéms, kuriose investuotojui
priklauso visas ar dalis kapitalo, subordinuotos paskolos, jei investuojama siekiant uzmegzti arba
palaikyti ilgalaikius rySius su investuotoju ir tikio subjektu, i kurj investuojama.

Netiesioginés (portfelinés) investicijos - investicijos, jei investavimo metu jgyta kapitalo dalis
nesuteikia investuotojui galimybés daryti reik§minga jtakg tkio subjektui. (Lietuvos Respublikos
investicijy jstatymas, 2020).

Tradiciskai investicinj portfelj sudaro dvi turto klasés — akcijos ir obligacijos, iki $iy dieny jos
yra populiariausios turto klasés. TaCiau pastaraisiais deSimtmeciais sparciai plétési investavimo
galimybiy spektras. Pavyzdziui, alternatyvis investavimo fondai, kurie anks¢iau buvo prieinami tik
dideliy investiciniy portfeliy turétojams, dabar gali naudotis bet kuris investuotojas. Zaliavos,
valiutos, auksas ir nekilnojamasis turtas yra kitos turto klasés, j kurias dabar gali investuoti smulkiis
investuotojai. Anksciau sunkiai pasiekiamos akcijy rinkos (besivystanciy $aliy) dabar taip pat atviros
visiems (SEB, 2010).

Nepriklausoma lietuvisko kapitalo investicijy valdymo jmoné¢ UAB ,,Synergy Finance* turto

klases skirsto j SeSis pogrupius (zr. 2 pav.):

& “fPSynergy BB
‘ FINANCE Pinini

Zaliavos Auksas

N 4
2 pav. Turto klasés

(3altinis: synergy-finance.com, 2020)



Kiekviena turto klasé yra savaip rizikinga ar pelninga, tik nuo investuotojo priklauso kiek jis yra
pasirenges investuoti savo turimas léSas. Siame A. Milveskio (2012) sudarytame grafike yra

pavaizduotos pagrindinés turto klasés ir jy rizikos bei pelningumo procentas (Zr. 3 pav.)
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(Saltinis: Milevskis, 2012)

Akcijos. Tai vertybiniai popieriai, patvirtinantys jy savininko (akcininko) teis¢ dalyvauti valdant
bendrove, jei jstatymai nenustato kitaip, teis¢ gauti dividendus, teise¢ i dalj bendrovés turto, likusj po
jos likvidavimo, ir kitos jstatymy numatytos teisés. Visos bendroviy akcijos yra jregistruotos ir yra
suskirstytos ] klases pagal jy savininkams suteiktas teises. Akcija néra dalijama ] dalis. Jeigu viena
akcija priklauso keliems savininkams, tada visi jos savininkai laikomi vienu akcininku (Lietuvos
Respublikos akciniy bendroviy jstatymas, 2020).

Obligacijos. M. Bashkoska (2016) paaiskina, kad obligacijos reiSkia sutartj, susitarima ar
garantija. Visos S§ios sglygos taikomos vertybiniams popieriams, vadinamiems obligacijomis.
Investuotojas, kuris perka obligacija, skolina pinigus emitentui, o obligacija reiSkia emitento
sutartinius pazadus mokéti paliikanas ir grazinti pagrinding sumg nustatytomis saglygomis.

Grynieji pinigai. Grynyjy pinigy investavimo pavyzdziai yra pinigy rinkos fondai, banko
saskaitos ir indéliy sertifikatai. Investuotojams grynyjy pinigy investavimas yra naudingas, nes jis
turi mazos rizikos pajamingumag ir didelj grynyjy pinigy likvidumg. Grynyjy pinigy investicijoms yra
zemos paltikany normos ir tai, kad palanki paliikany norma gali biiti laikinai sustabdyta dél trumpo
laikotarpio, per kurj palikany norma yra fiksuojama (InvestorGuide, 2020).

Auksas. Pagal L. Gasparénieng ir A. Sadecka (2017), auksas yra naudojamas kaip priemoné

apsaugoti investicijas nuo kraStutiniy pasaulinés pinigy sistemos poky¢iy. Net jei auksas néra puikus



besivystanciy rinky valiuty pakaitalas, aukso jtraukimas j investicinj portfelj lemia didesn¢ portfelio
graza, nei dél subalansuotos rizikos biity imanoma apsidrausti 18 kity valiuty pozicijy.

Zaliavos. Investuoti j Zaliavas verta visy pirma todél, kad tai yra pelninga ir atsiperkanti
investicija. Taip yra todél, kad augant ekonomikai, did¢ja zaliavy paklausa, o kai jy pasitila atsilieka,
kainos automatiSkai kyla. Investicijos ] Zaliavas apsaugo nuo infliacijos, kuri did¢ja didéjant prekiy
kainoms. Prekés klasifikuojamos kaip atskira turto klase, kurios ekonominis ciklas skiriasi nuo
obligacijy ar akcijy. Taigi atskira turto klasé uztikrina didesnj turto suskaidymg ir taip sumazina
svyravimo rizika (Finfo, 2020).

Nekilnojamasis turtas. Nekilnojamasis turtas yra svarbus kiekvienam i§ misy, nes jis yra
pirminio butinumo preké, neturinti tinkamo pakaitalo. Populiariausia nekilnojamojo turto tipologija
grindziama skirtingais nekilnojamojo turto objekty naudojimo biidais. Mokslinéje literatiiroje
paprastai iS$skiriami §Sie nekilnojamojo turto tipai — gyvenamasis bistas, komercinis, pramoninis,
zemes iikio, specialios paskirties nekilnojamasis turtas (Kvedaravicieng, 2000).

Kaip ir ekonomika bei kitos vertybiniy popieriy rinkos dalys, nekilnojamasis turtas yra cikliskas,
o tai reiSkia, kad kainos bégant laikui did¢ja ir maz¢ja. (Buttell, Fabbri, Biafore, 2010)

Investicijy j nekilnojamajj turtg bendrové ,,INVL Baltic Real Estate” teigia, kad investicijos |
nekilnojamajj turtg jau kurj laikg yra siejamos su patikimumu - stabiliu turtu, kurio verté laikui bégant
did¢ja. Pagrindinis ir didziausias investavimo ] nekilnojamajj turta pranasumas yra galimybé
diversifikuoti sukauptg kapitalg, kad biity galima apsaugoti ji ir pasiekti nuosaiky augimag (INVL
Baltic Real Estate, 2020).

Nekilnojamojo turto rinkos profesionalai, Laurinavi¢ius ir Galiniené (2011), teigia, kad
nekilnojamojo turto rinka yra viena didziausiy prekiy rinky visame pasaulyje, kuri sudaro didele Saliy
BVP dalj (nuo 25 iki 40%). Nekilnojamasis turtas reikalingas tiek fiziniy, tiek juridiniy asmeny
vartojimui, ekonominei veiklai ir investicijoms. Nekilnojamojo turto plétra skatina jmoniy ir
gyventojy migracija, gyvenimo kokybés tobulinima, bendruomeniy ir miesty atnaujinimg ir net naujy
gyvenvieCiy kiurimg. Nekilnojamojo turto objektai yra ilgaamziai, jie formuoja miesto ir kaimo
krastovaizdj, tampa jvaizdZio ar net vietoviy tapatybés dalimi (Laurinavicius, Galinien¢, 2011).

Taip pat, D. Jureviciené ir L. Neverauskiené (2008), biista apibuidina kaip vieng i$ pagrindiniy
zmogaus poreikiy, turintis didele jtaka ne tik gyvenimo lygiui, bet ir Zmogaus teisiy garantijy.

Investavimas j nekilnojamajj turta placiau nagrinéjamas 2 poskyryje.

Apibendrinant iSnagrinéta informacija pirmajame skyriuje, galima teigti, kad jvairQis autoriai
savitai ir skirtingai apibiidina investicijy sampratg bei jos priemones. Daugelyje apibrézimy galima
pastebéti, kad pagrindinis teiginys investicijy sampratose apibiidinamas kaip pinigy investavimas,
siekiant gauti pelno ar investicijy grazos ateityje. Nekilnojamojo turto investicijos gali biiti tiek

tiesioginés, tiek netiesioginés. Nekilnojamasis turtas yra cikliSkas, kainos gali didéti ir mazéti,



dazniausiai neilgai kainos iSlieka stabilios, bet nepaisant to jis vis dar siejamas su stabiliu ir patikimu

turtu, kurio verté laikant bégant did¢ja.

1.3 INVESTAVIMAS | BUSTA
1.3.1 INVESTAVIMO | BUSTA YPATUMAI

Nekilnojamojo turto rinka pasizymi ypatybémis, kurios kardinaliai skiriasi nuo kity finansiniy
rinky. Sios rinkos pasiiila yra nelanksti, o kiekvienas nekilnojamojo turto objektas yra savaip unikalus
(SEB, 2010).

Investavimas ] nekilnojamajj turtg gali bti jvairiy formy. Jie priklauso nuo investuotojy (fiziniy
ar juridiniy asmeny), investavimo dydzio, trukmés ir tiksly (ilgalaikes investicijos j fiksuotas nuomos
pajamas arba trumpalaikés investicijos, norint greitai turtg parduoti) (Kvedaraviciené, 2000).

K. Klimczak (2010) taip pat pateikia pavyzdzius, kaip galima investuoti j nekilnojamajj turta:

1. Trumpalaikis turto pardavimas

2. Turto renovacija ir pardavimas

3. llgalaikis investicijy vertés padidéjimas ir pardavimas
4. Pastovios pajamos is nuomos.

K. Klimczak (2010) teigia, kad investicijos j turtg gali bati vykdomos tiesioginémis ar
netiesioginémis priemonémis. Netiesioginés investicijos apima investicinio pazyméjimo ir
dalyvaujanciy investiciniy fondy subjekty jsigijima, viena vertus, kapitalo pritraukimg ir, kita vertus,
nekilnojamojo turto sektoriuje veikianc¢iy verslo subjekty akcijy pirkimg. Tuo tarpu tiesioginés
investicijos yra susijusios su turto pirkimu siekiant gauti einamajj pelng nuompinigiy forma arba
laukiant, kol padidés investicijos verté. Turtas daro alternatyvig investicijg, palyginti su kitomis
investicinémis priemonémis kapitalo rinkoje, taip pat kitais nekilnojamojo turto rinkos segmentais
deél santykinai zemos rizikos lygio.

Nekilnojamojo turto srityje yra ir trumpalaikiy, ir ilgalaikiy investavimo strategijy, suteikian¢iy
lankstumo galimybe pasirinkti investicijas, atitinkancias investuotojo poreikius (Kiyosaki, 2010).

Renkantis trumpalaike investicijy strategija, galima nusipirkti nekilnojamajj turta uZ mazesne
kaing nei rinkos verté, sutvarkyti jj atlieckant smulkius remontus, kosmetinius patobulinimus ir
parduoti ji. Taip pat yra galimybé nusipirkti arba sutvarkyti sutartj, kuri turi sunkiai kei¢iama
nekilnojamojo turto paskirti, uz mazesn¢ kaing nei rinkos vert¢ ir parduoti turtg arba teise ji jsigyti
kitam investuotojui, kuris atliks visa turta gerinanius darbus. Si trumpalaiké investicijy strategija yra
zinoma kaip ,,greitas postkis®“ arba didmeninés prekybos savybés (Kiyosaki, 2010).

Ilgalaiké strategija apibiidinama kaip busto pirkimas uz mazesn¢ kaing nei tikroji rinkos verté,

taip pat nuoma tam tikrg laika, suteikiant galimybe ateityje turtg jsigyti nuomininkui. Tokiose
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situacijose, kai yra turima nuomininky, jie kaupia kapitala, nes atlickant kiekvieng mokéjimg uz
nuomg, nuomininkai biisto savininkui mazina turima hipoteka (Kiyosaki, 2010).

Nekilnojamojo turto ypatybes apzvelgia F.J. Fabozzi (2008), teigdamas, kad privataus kapitalo
nekilnojamasis turtas, yra gryniausia turto forma ir baz¢, i§ kurios gaunami kiti pogrupiai, turi dvi
labai svarbias pagrindines savybes. Viena jy, kad nekilnojamasis turtas yra skolos ir nuosavybés
hibridas, o antra, labai retas atvejis, kai nekilnojamasis turtas praranda visg savo verte (Fabozzi,
2008).

Taip pat, anot U. Garay (2016), investicinj nekilnojamajj turta apibiidina nekilnojamasis turtas,
kuris jy savininkui gali duoti laukiamg graza, dazniausiai nekilnojamasis turtas, kurio plotas yra apie
60 m?, didesniuose projektuose, skirtuose nuomoti, gali biiti laikomas investiciniu nekilnojamuoju
turtu. Galima tikétis, kad tokio tipo nekilnojamojo turto biisto nuoma bus didesné, nes jie yra
patraukliausi vadinamiesiems pradedantiesiems verslininkams, ar naujai persikélusiems zmonéms i$
kaimo ] miestus, kurie pirmiausia pasirenka nuomotis bustg ir tik tada imasi pirkti savo biista.

Papildydamas, Urbi Garay, jvardija penkis investavimo ] nekilnojamojo turto biisto rinkos
pranasumus (Garay, 2016):

1. Jo galimybé pasiiilyti absoliucig graza

2. Jo potencialas apsisaugoti nuo netikétos infliacijos

3. Jo potencialas gali biiti jvairus akcijy ir obligacijy atzvilgiu

4. Jo galimybés uztikrinti nuolatines grynyjy pinigy jiplaukas

5. Jo galimybés teikti pajamy mokescio lengvatas.

Tuo paciu, kitus SeSis didziausius nekilnojamojo turto investavimo privalumus apzvelgia ir
jvardija, profesionalus nekilnojamojo turto investuotojas Brandon Turner (2015):

Pastovios pajamos. Dauguma Zzmoniy investuoja j nekilnojamajj turta, kad gauty nuolatinj
grynujy pinigy srauta i§ nuomos pajamy. Sios pasyvios pajamos yra didZiulé paskata pradéti dirbti ir
1sigyti pirmaji nuomojama turtg. Priklausomai nuo vietos, galima uzsidirbti nemazy pajamy iSlaidoms
padengti ir papildomai uzsidirbti pinigy.

Mokesc€iy lengvatos. Vienas i§ investavimo ] nekilnojamajj turta pranaSumy yra mokescio
lengvatos, kurias investuotojai gauna i§ nuosavo nuomojamo turto. Tai yra pagrindiné prieZastis,
kod¢l daugelis nusprendzia investuoti | nekilnojamajj turta. Pavyzdziui, pajamos i§ nuomos néra
apmokestinamos savarankiSko darbo mokes¢iu. Be to, vyriausybé sitilo mokesc¢iy lengvatas turto
nusidévéjimui, draudimui, prieziliros remontui, teisinéms rinkliavoms ir turto mokesciams.
Nekilnojamojo turto investuotojai taip pat turi teis¢ i mazesnius mokesciy tarifus uz savo ilgalaikes

investicijas (Turner, 2015).
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Padengiami hipotekos mokéjimai. Investicijos j nekilnojamajj turta pranasumai taip pat yra ir
jusy nuomininkai. Paprasciau tariant, kiekvieno ménesio pajamos i§ nuomos yra ne tik jplaukos, bet
ir yra jskaitomi hipotekos mokéjimai, kitaip tariant nuomininkas yra hipotekos mokétojas.

Nekilnojamojo turto verté. Investuojant j nekilnojamajj turta, nauda yra ilgalaikio turto vertés
padidé¢jimas per tam tikrg laikg. Kitaip tariant, turto verté bus verta daugiau nei po 30 mety, vadinasi,
investuotojai tuo uzsiima ilgainiui.

Infliacija. Vienas i§ investavimo ] nekilnojamagjj turtg pranasumy yra apsidraudimas nuo
infliacijos. Esant didelei infliacijai, nuomos pajamos ir turto verté¢ Zymiai padidéja. Nekilnojamojo
turto investuotojai teigiamai vertina infliacijg, nes didéjant pragyvenimo kainai did¢ja ir jy pinigy
srautai.

Nuosavybé. Visiska autonomija ir kontroliavimas nekilnojamojo turto (Turner, 2015).

Apzvelgiant kokie veiksniai skatina investuoti | nekilnojamajj turta, SEB analitikas, Romuald
Urbanovic, teigia, kad rekordiskai zemos banky paltikany normos euro zonoje sukuria du efektus:
pirma, tai skatina jsigyti biistg sau, nes galima pigiai skolintis, o antra, nuosavy 1éSy turéjimas skatina
investuoti, nes saskaitoje esantys pinigai nesukuria jokios pridétinés vertés. Dél to daugéja tokiy,
kurie perka antrg ar treCig blista nuomai. Registry centro duomenimis, antrgjj biistg turinciy Zmoniy
skaiius Lietuvoje siekia 10—15 procenty (SEB, 2017).

Tiek juridiniai, tiek fiziniai asmenys, norintys investuoti j nekilnojamajj turtg Lietuvoje, turi
atsizvelgti i Siuos Lietuvoje jsteigtus jstatymus:

1. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Sis jstatymas nustato
nekilnojamojo turto apmokestinimo nekilnojamojo turto mokesciu tvarka. O §j mokestj moka
tiek juridiniai, tiek fiziniai asmenys (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio
istatymas, 2020).

2. Lietuvos Respublikos investicijy jstatymas. Sis jstatymas nustato investavimo Lietuvos
Respublikoje salygas, investuotojy teises ir visy rusiy investicijy apsaugos priemones
investicijoms (Lietuvos Respublikos investicijy jstatymas, 2020).

3. Lietuvos Respublikos pelno mokes¢io jstatymas. Sis jstatymas nustato uzdirbto pelno ir
(arba) gauty pajamy apmokestinimo pelno mokesc¢iu tvarka, ir Sis jstatymas taikomas tik

Lietuvos Respublikos teritorijoje (Lietuvos Respublikos pelno mokescio jstatymas, 2020).

1.3.2 BUSTO INVESTAVIMO | NUOMA GRYNOJO PAJAMINGUMO NUSTATYMO
BUDAI
Pajamingumas yra apibréziamas kaip pajamy, gauty i§ investicijy, graza (i ja nejeina kapitalo
priecaugis), apskai¢iuojama imant dividendus, kuponus ar gryngsias pajamas ir dalijant jas i§

investicijos vertés, iSreikStos metiniu procentu. Pajamingumas nurodo investuotojams, kiek pajamy
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jie uzdirbs kiekvienais metais, palyginti su jy rinkos verte ar pradinémis sgnaudomis (Corporate
Finance Institute, 2020).

M. Jasiené ir D. Kod¢itinaité (2007) teigia, kad investicijy graza yra apibréziama kaip metinis
procentinis santykis, apskaiciuojamas dalijant meting graza i§ investuotos sumos arba santykiné
graza. D¢l Sios priezasties investicijy grazos ir pajamingumo terminai daznai vartojami kaip
sinonimai, nors tai teoriskai néra tikslu.

Nuomos pajamingumas matuoja pelng, kurj kiekvienais metais investuotojas gauna i§ savo
investicijy, kaip procenta nuo jo vertés. Investuotojai naudojasi nuomos pajamingumu norédami
jvertinti pajamas, kurias gauna i$ savo investicijy, ir palyginti turtg. Didelis nuomos pajamingumas
prilygsta didesniems grynyjy pinigy srautams (Allegretti, 2020). Norint iSsiaiskinti, reikia nuo
metiniy nuomos pajamy atimti metines islaidas ir nuostolius, padalinti gautg skaiciy i$ turto vertés ir

padauginti i 100 (Towergate Insurance, 2020).

Grynasis pajamingumas = Paj am;;i;i%okmaﬁ; Kastal v 100 1)

Norint apskaiciuoti bendra turto nuomos pajaminguma, reikia padalinti metines nuomos pajamas
i§ turto vertés ir padauginti i§ 100. Turto verté gali biiti suma, kurig nusipirkote, arba jo dabartiné
rinkos verté (Allegretti, 2020).

Investicijy graza (ROI) yra statiné metrika, kuri paprastai naudojama dé¢l paprastumo ir
palyginamumo. Kaip parodyta antroje lygtyje, i$ investicijos pajamy yra atimamos iSlaidos ir yra
padalijama i investicijos iSlaidy (pirkimo kainos) (Journal of Property Investment and Finance,
2012).

Pajamos is investicijos — ISlaidos
x100  (2)

Investicijy graza =
Jugra Pirkimo kaina

Sis metodas gali biiti naudojamas greitam ir apytiksliam investicijy jvertinimui.

Kastai yra apskai¢iuojami kai nuomos islaidos yra atimamos i§ metiniy nuomos pajamy,

pavyzdziui pelno mokestis, remontas ar draudimo mokesciai.

1.3.3 INVESTAVIMO | BUSTA PALYGINIMAS SU KITOMIS INVESTICIJOMIS

Zemiau esandioje 1-oje lenteléje pagal jvairiy surinkty Saltiniy duomenis yra lyginamos
investicijos i akcijas, obligacijas, grynuosiuos pinigus, auksa, zaliavas ir nekilnojamajj turta. Visos
tirlamosios investicijos yra lyginamos pagal pelningumo, rizikos, likvidumo, pradinio jnaSo,
atsiperkamumo ir atsparumo infliacijai kriterijus.

[Sanalizavus surinktus duomenis, galima teigti, kad rizikingiausios investicijos yra investicijos ]

akcijas, grynuosius pinigus, auksa bei zaliavas, taCiau jy pelningumas yra taip pat didelis, todel

13



investuotojas turi nuspresti ar verta rizikuoti, norint uzdirbti daugiau. Panasiais rodikliais i$siskiria
investicijos j obligacijas ir nekilnojamajj turta, bet jy rizika, pagal surinktus duomenis, nurodoma
mazesné. Apzvelgiant likvidumo kriterijy labiausiai likvidzioms investicijoms yra prisikiriamos
akcijos (priklauso nuo bendrovés), obligacijos, grynieji pinigai ir zaliavos. Didziausig pradininj jnasa
reikia jneSti norint investuoti j obligacijas ir nekilnojamajj turta. | nekilnojamajj turta didziausias
nasas yra todel, kad jis reikalauja daug 1éSy projekto vystymui, statybinéms medZiagoms ir pan., o
didelés investicijos ] obligacijas daZniausiai atneSa daugiau pelno. Greiciausiai atsiperkancios
investicijos pagal 1 lentele¢ yra investicijos ] Zaliavas, o po jy vidutiniS8kai greitai atsiperka
nekilnojamasis turtas, jei siekiama tik parduoti turtg. Kalbant apie atsparumg infliacijai, visos
investicijos, i§skyrus obligacijas ir grynuosius pinigus, yra atsparios infliacijai ir investuotojui d¢l to
neturéty kilti riipesCiy investuojant j biitent atsparias investicijas.

[Sanalizavus lenteles surinktus duomenis ir viskg apibendrinus, nekilnojamasis turtas lyginant su
visomis lyginamomis investicijomis yra patraukliausias investicijai, nors ir reikalauja dideliy pradiniy
jmoky ir yra maziausiai likvidus, bet jis yra pelningas, atsparus infliacijai, néra labai rizikingas ir
svarbiausia, kad jis yra apciuopiamas ir dazniausiai niekada nenuvertéja, todél investuotojas yra

uztikrintas, kad investicijos bus saugios.

1 Lentelé. Investicijy palyginimas

Pelningumas Rizika | Likvidumas | Pradinis jnasas | Atsiperkamumas | Atsparumas
infliacijai
Akcijos Vidutinis arba | Vidutine | Vidutinis Priklauso nuo llgas Gera
didelis arba arba didelis | investuotojo,
didelé (priklauso dazniausiai
nuo vidutinis
bendrovés)
Obligacijos Mazas arba Maza Didelis Priklauso nuo llgas Neéra
vidutinis arba investuotojo,
vidutiné dazniausiai didelis
Grynieji Nuo mazo iki | Didelé Didelis Priklauso nuo Priklauso nuo Neéra
pinigai didelio investuotojo investuotojo
poreikio ir
konkurencijos
dydzio
Auksas Vidutinis Didelé Vidutinis Priklauso nuo llgas Gera
investuotojo,
daZniausiai
vidutinis
Zaliavos Vidutinis Didelé Didelis Priklauso nuo Trumpas Gera
investuotojo,
daZniausiai
vidutinis
Nekilnojamasis | Nuo mazo iki | Vidutiné | Mazas Priklauso nuo Vidutinis Gera
turtas didelio investuotojo,
daZniausiai didelis
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Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis (The Balance, 2019), (SEB. 2018), (AccountingTools, 2018), (Florinus.lt., 2016), (SEB, 2019),
(SEB, 2020), (Merrill, 2020) duomenimis)

Kaip teigia M. Jasiené¢ ir D. Kocitunaité (2007), kylant ekonomikai ir pragyvenimo lygiui, didéja
gyventojy laikinai laisvy 1éSy suma ir poreikis investuoti. Investicijos daugeliu atzvilgiy skiriasi
(atsizvelgiant ] investavimo priemong, strategija, investavimo sritj, terming ir kt.). Taliau
investuotojui daznai aktualiausia yra investicijy graza ir jy rizika. Investuotojas, prisiimantis daugiau

rizikos, paprastai taip pat tikisi didesnés grazos arba didesniy pajamy (Jasien¢, Kociunaite, 2007).

Pradéti investuoti patariama, kai yra turimas sveikatos draudimas, kai santaupy pakakty padengti
visas asmenines iSlaidas, jskaitant hipoteka, paskolos jmokas, draudimo islaidas, komunalinius
mokescius, maistg ir drabuzius bent trims ar SeSiems ménesiams ir kai bet kokiam konkreciam
gyvenimo tikslui, kuriam prireiks dideliy grynyjy pinigy per penkerius ar maziau mety, turéty buti

grindziamas santaupomis, o ne investicijomis (The Balance, 2020).

Anot J. Mackevic¢iaus (2011), savo knygoje Stasys Valentinavicius iSskiria tris investuotojy
grupes - vengiancius rizikos investuotojus, rizikos ieskotojus ir rizikai abejingus investuotojus. Jis
nurodo, kad kiekvienas investuotojas turi po truputj visy trijy grupiy bruozy ir kad kiekvienas

investuotojas nori rasti tokj pajamy (grazos) ir rizikos derinj, kuris jj visiskai patenkinty.
1.3.4 LIETUVOS BUSTO RINKOS PAGRINDINIAI RIZIKOS VEIKSNIAI

Yra nemazai riziky susijusiy su investicijomis j nekilnojamajj turta. Kai kurios rizikos yra
pirmings, kai kurios antrinés. Kalbant apie antrines rizikas, reikia biitinai jvertinti, ar toks turtas bus
patrauklus potencialiems nuomininkams. Jei nuomotojas ilgg laikg neranda nuomininky, jis turés pats
sumokeéti paskolos imokas, o tai sumazins pajamas i$ nekilnojamojo turto.

Pirming nekilnojamojo turto rizikg galima apibudinti kaip besikeiciancias ekonomines salygas.
Tai gali pakeisti nekilnojamojo turto verte, todél investuotojai turi pabandyti nusipirkti tik unikaly,
geroje vietoje esant] nekilnojamaj; turta, ir bandyti sudaryti ilgalaike nuomg. Visa tai padeés
apsisaugoti nuo skaudziy nekilnojamojo turto nuvertéjimo pasekmiy. Zemiau yra i$vardinti §io meto
pagrindiniai nekilnojamojo turto rizikos veiksniai:

1. Pripildyta biisto nuomos rinka

Vienos i§ didziausiy nekilnojamojo turto bendroviy ,Eika“ direktorius Martynas Zibiida
pripildyta biisto nuomos rinka nurodé kaip viena i$§ nekilnojamojo turto gresianciy riziky. Jis teigia,
kad vis sunkiau atrasti biisto nuomininkus, nes biisto pasiiila virsijo paklausa (Zibtida, 2017).

Siuo aspektu pasisako ir Lietuvos Banko makroprudencinés analizés vyresnysis ekonomistas

Vaidotas Sumskis. Jis teigia, kad jeigu atsirasty biisto perteklius, biisto kainos staigiai kristy Zemyn.
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Siuo atveju labiausiai nukentéty maZiausiai patyre investuotojai, kurie buta biity nuomai jsigije uz
pacia didziausig kaing, daznai paklaus¢ ne profesionaliy NT rinkos dalyviy, o giminai¢iy (Lietuvos
bankas, 2017).

2. Liukesc¢iy indekso mazéjimas dél geopolitiniy priezasciy

Taip pat vieng i§ galimy grésmiy nurodé liikes¢iy indekso maz¢jima, ne dél ekonominiy, ne dél
finansiniy, bet susijusiy su geopolitika, veiksniy. Tai gali biiti susij¢ su uzsienio reikalais, rinkimais,
Europos Sajungos perspektyva, o tai lemty likes¢iy indeksa (Zibada, 2017).

3. Palikany augimas

Paliikany augimas gali daryti jtaka busto investicijy grazai, tod¢l jeigu kils palikany norma,
mazes norin¢iy investuoti j nekilnojamojo turto sektoriy, tuo paciu blogés vystymo kompanijy pelnas
(Zibida, 2017).

Lietuvos Bankas nurodo dar vieng gresiantj veiksnj, ne tik nekilnojamajam turtui, bet ir Salies
ekonomikai, kaip uzburtas nuomos ratas (zr. 8 pav.).

Zeméjant palikany normai, didéjant nekilnojamojo turto rinkos aktyvumui ir kylant bisto
kainoms, labai svarbu tampa atidziai ir reguliariai stebéti procesus, vykstancius buty nuomos rinkoje.
Populiaré¢jant buty nuomai, gali susisukti uzburtas nuomos ratas. Bisto kainos gali pradéti sparciai
kilti, nes tiek pelno siekiantys investuotojai, tiek paprasti pilieCiai skuba nusipirkti biista pries jiems
dar pabrangstant ir su mazomis paliikanomis, bet tuo tarpu biista nuomojantys gyventojai yra priversti
toliau nuomotis busta, nes sumazéja jy galimybés sutaupyti prading jmoka nusipirkti nuosavam
bistui. Todél apibendrinant, Sis uzburtas nuomos ratas yra ne tik didelé grésmeé nekilnojamojo turto
vystytojams, nes jie praranda pirkéjus, bet ir Salies ekonomikai (Lietuvos bankas, 2017).

Kai kurios Salys sprendzia Sia problema, grieztindamos antryjy buty jsigijimo sglygas ar bendrai

grieztinant nekilnojamojo turto sandorius (Lietuvos bankas, 2017).

Butus nuomai
itin aktyviai
perka
investuotojai

Sudaromas

Busta spaudimas
besinuomojantys kainoms

gyventojai priversti sparciai kilti

-
e UZBURTAS
mazeja jy galimybes
NUOMOS

Gyventojai
skuba isigyti
butus, kol
Rmko)g kainos neisaugo
susidaro busty dar labiau

trikumas

4 pav. Uzburtas nuomos ratas
(Saltinis: Lietuvos bankas, 2017)
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Apibendrinant iSanalizuotg informacija antrajame skyriuje, galima teigti, kad palyginus jvairius
investavimo biidus ir priemones, nustatyta, kad investicijos i1 nekilnojamaji turta yra viena i
patraukliausiy ir pelningiausiy priemoniy, lyginant su akcijomis, obligacijomis, grynaisiais pinigais,
auksu ir zaliavomis. Investicija j biista yra viena i§ saugiausiy, nes ji yra atspari infliacijai, turtas yra
fiziSkai apCiuopiamas bei turi diversifikavimo galimybe. IS investicijy j nekilnojamajj turtag nauda
gauna ne tik investuotojai, bet ir valstybe¢, nes veikianti nekilnojamojo turto rinka sukuria mokes¢iy

baze ir taip skatina kurti geresne Salies politikg.
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2. BUSTO RINKOS LIETUVOS DIDZIUOSIUOSE MIESTUOSE
ANALIZE

Rinkos apzvalga atlikta remiantis 2013 - 2019 mety ,,Ober-haus”, ,,Inreal” ir ,,Lietuvos Bankas*
duomenimis. Kiekvienas investuotojas, kuris planuoja pirkti biista investicijai, atliecka detalig rinkos
analize, tam, kad numatyty ar biistas ilguoju ar trumpuoju laikotarpiu atsipirks. Sioje rinkos analizéje
yra nagrinéti didZiausieji Lietuvos miestai - Vilnius, Kaunas ir Klaipéda. Pagal surinktus duomenis
yra sudarytos lentelés, tokios kaip vidutiné buty kaina gyvenamuosiuose rajonuose, vidutiniai buty
pardavimo kainy poky¢iai, vidutiné nuomos kaina gyvenamuosiuose mikrorajonuose, naujai
pastatyty buty skaicius, pirkimo-pardavimo sandoriy skaicius Lietuvoje, neparduoty naujai pastatyty
buty skaicius Lietuvoje, buty pardavimai Lietuvoje pagal klases, buty kainy ir atlyginimo santykis iki
2018 mety bei aptarti veiksniai, keliantys didZiausig susiripinimg namy tkiams, namy tkiy
pasiskirstymg pagal gyvenamajj bustg ir buvo nurodyta namy tkiy patraukliausia investicija.

Pagal ,Ober-haus” surinktus duomenis, 9 pav. yra pavaizduotos naujos statybos,
gyvenamuosiuose rajonuose, buty vidutinés kainos Lietuvos didmies¢iuose. Vidutiné buty kaina
Vilniuje visais metais buvo auks$¢iausia. Kaina nuo pat 2013 iki 2019 mety stabiliai augo, o 2019
metais ji pasieké 1516 Eur./m2, todél tikétina, kas 2020 mety gale vidutiné kana bus dar didesné, nes
kaina vis dar auga. Kauno mieste kainos taip pat kiekvienais metais augo, nuo 1013 Eur./m2 iki 1297
Eur./m2. Kaune kainos labiausiai Soktel¢jo 2017 metais, o iki ty mety kainos augo po nedaug.
Klaipédoje gyvenamuosiuose rajonuose kainos iki 2016 mety isliko stabilios ir padidéjo 2017-ais
metais, 0 2019-ais metais Klaipédoje kainos uz kv.m. sieké 1323 Eur. Apibendrinant, galima teigti,
kad Vilniuje kainos iSlieka pacios didZiausios, lyginant su kitais didZiaisiais miestais, antroje vietoje

- Klaipéda, o trecioje po truputj bundantis Kaunas.

1516
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1230 1270 11751225 2151261
1200 1090 1100 1125 =
101344* 1020 025__ 050__
. I
g 1000
S
£ 800
2 600
400
200
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
B Vilnius mKaunas mKlaipéda
5 pav. Vidutiné buty kaina Lietuvos gyvenamuosiuose rajonuose

(sudaryta, remiantis ,,Ober-Haus“ 2013-2019 m. duomenimis)
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Taip pat, ,,Ober-Haus* duomenimis neslopstantis biisto rinkos aktyvumas ir toliau augino basto
pardavimo kainas visuose Salies didmieséiuose (zr. 10 pav.). Buty kainos daugiausiai augo Vilniuje,
antroje vietoje Kaune, o trecioje Klaipédoje. Vilniuje didZiausias kainy pakilimas buvo 2016 metais,
net 6,8%, Kaune - paskutiniaisiais metais kainos pakilo 6,5%, bet galima paminéti, kad Kaunas patyré
ir kainy nuosmiikj 2014 metais (-1,8%). Klaipédoje kainos kilo ganétinai stabiliai, be jokiy staigiy
pokyliy ar nuosmukiy. Apibendrinant, Vilnius patyré diZiausius kainy pokycius, nes kainos tai krito,

tai kilo, o Klaipédoje ir Kaune kainos kilo ganétinai stabiliai.

8,00%

7,00%

6,00% 5,10%
5,00%

4,00% 3,60%

30/6

1,00%
0,00%
-1,00% 2014 2015 2016 2017 2018 2019
-2,00%
-3,00%

2,80%
3,00%
2,00% 0 }04 1,10%
0,30%

-1,80%

m Vilnius mKaunas m Klaipéda
6 pav. Vidutiniai buty pardavimo kainy poky&iai Lietuvoje
(sudaryta, remiantis ,,Ober-Haus“ 2013-2019 m. duomenimis)

11 paveiksle vaizduojamos 2 kambariy, naujos statybos buty vidutinés nuomos kainos Lietuvos
didziuosiuose miestuose 2013 - 2019 mety laikotarpiu. Sostinés nuomos kainos palyginus su Kaunu
ir Klaipéda visais metais isliko pacios didziausios, vien todél, nes dauguma Zmoniy i§ mazesniy
miesty nori Keltis j sosting, todél kaina vis kyla. Nuo 2013 iki 2019 mety buty nuomos kainos Kaune
augo kiekvienais metais, i§skyrus 2016 metus, kai kaina Siek tiek smuko zemyn, taip atsitiko ne tik
Kauno mieste, bet ir Vilniuje, Klaipédoje. Klaipédoje, kaip ir Kaune, kainos gyvenamuosiuose
rajonuose stabiliai augo ir 2019 mety gale kaina pasieké 332 Eur. | ménesj. Vilniuje kaina 2019 mety

gale gyvenamuosiuose rajonuose sieke 426 Eur, o Kaune 336 Eur. | ménes;.
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m Vilnius mKaunas mKlaipéda
7 pav. Vidutiné nuomos kaina Lietuvos didmies¢iy gyvenamuosiuose rajonuose

(sudaryta, remiantis ,,Ober-Haus“ 2013-2019 m. duomenimis)

Kalbant apie naujai pastatytus butus, galima pastebéti, kad Vilniuje yra labai didelé jy pasitla.
Nuo 2013 mety iki pat 2019 mety, Vilniuje buvo pastatytas didZiulis skai¢ius naujy buty, 2019 metais
sieké net 4650, o tai lémé, kaip ir buvo minéta anks¢iau, zmoniy paklausa, kurie kraustosi i$§ mazesniy
miesteliy j sosting. Taip pat, viena i§ priezasCiu yra tai, kad Zmonés pastaraisiais metais pradéjo labiau
dométis investicijomis, o biitent investicijomis ] bustag. Kaune ir Klaipédoje naujai pastatyty buty
skai€ius buvo Zenkliai maZesnis nei Vilniuje, bet galima pastebéti, kad skaicius tiek Klaipédoje, tiek

Kaune kiekvienais metais didéja ir atsiranda vis didesné paklausa.
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8 pav. Naujai pastatyty buty skaicius Lietuvos didZziuosiuose miestuose

(sudaryta, remiantis ,,Ober-Haus“ 2013-2019 m. duomenimis)

Pagal ,Inreal” surinktus duomenis (zr. 13 pav.), nuo 2013 iki 2019 mety didéjantis metinis
sandoriy augimas Vilniuje, kaip ir jprastai, issiskyré didziausiu aktyvumu visoje Lietuvoje. Vilniuje
2013 metais sandoriy skaicius padidéjo net 33,6% nuo praeity mety ir kiekvienais metais vis did¢jo.

2015 ir 2017 metais buvo uzfiksuotas Sioks toks sumazéjimas sandoriy skaiciuje, bet nepaisant to,
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skaicius vis padidédavo ateinanciais metais. 2016 metais Vilniuje skaiCius gerokai Sokteléjo, nes
gyventojai pradéjo vis daugiau ieskotis busto Vilniaus miesto apylinkése, dél vis didéjanciy
automobiliy kamsciy.

Kaune pirkimo-pardavimo sandoriy skaiéius tolygiai didéjo, iSskyrus 2015 metus, skai¢ius tais
metais nukrito nedaug. 2019 mety didéjantys skaiiais prognozuoja vis didesnius skai¢ius, nes Kaune
projekty plétotojai darosi vis aktyvesni. Klaipédoje tuo tarpu, vis didédavo ir mazédavo skaiciai, bet
visg laikg mazdaug tolygiai. Klaipédos prognozés Siek tiek liidnesnés, nes gyventojai vis daugiau ir

daugiau kraustosi i§ miesto.
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m Vilnius mKaunas mKlaipéda
9 pav. Pirkimo-pardavimo sandoriy skai¢ius Lietuvoje

(sudaryta, remiantis ,,Inreal“ 2013-2019 m. duomenimis)

Neparduoty naujy buty skaicius Vilniuje vaizduojamas, kaip pats didziausias vien dél to, nes
sostinés buty pasitla buvo pati didziausia nuo 2013 iki 2019 mety. Didziausias skaiCius sostin¢je
buvo 2018 metais (5300 vnt.). 2014 metais buvo neparduoty buty 1760 vnt. daugiau nei 2013 metais,
bet 2015 skaicius smarkiai sumazéjo, ir véliau kiekvienais metais vis didéjo. Klaipédoje ir Kaune
neparduoty naujy buty skai¢ius mazdaug buvo panasus, tai Siek tick didedavo, tai mazédavo. Siuose
miestuose 2018 metais naujai atsiradusi pasiiila reiksmingai lenké naujy buty pardavimus, todél

bendras neparduoty buty lygis nuo mety pradzios isaugo.
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10 pav. Neparduoty naujos statybos buty skai¢ius Lietuvoje

(sudaryta, remiantis ,,Inreal” 2013-2019 m. duomenimis)

Pagal ,,Inreal” surinktus duomenis (Zr. 15 pav.), sostin¢je ekonominés klasés bustag nuo 2013
mety iki pat 2019 mety basto pirkéjai pirko daugiausiai (beveik vir§ 50 %). Vidutinés klasés bastas
nagrinéjamu laikotarpiu buvo perkamas beveik vienodai (apie 27-42 %), tik paskutiniais metais
vidutinés klasés pirkimas sumazéjo. O prestizinés klasés bustg pirkéjai daugiausiai pirko 2019 metais
(24 %) — tais metais buty kaina vidutiniskai sieké iki 2970 EUR/Kv. m. ir buvo daugiausiai pasitilyta

prestizinés klasés projekty.

60% 56% 3% o 56%
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m Prestiziné klasé  m Vidutiné klasé  m Ekonominé klasé

11 pav. Buty pardavimai pagal klases Vilniuje

(sudaryta, remiantis ,,Inreal” 2013-2019 m. duomenimis)
Kaune (zr. 16 pav.), kaip ir Vilniuje, ekonominés klasés btista nuo 2013 mety iki pat 2019 mety pirko

daugiausiai. Vidutinés klasés biistas $iuo nagrinéjamu laiko tarpu buvo perkamas jvairiai, daugiausiai

2018 metais. Kalbant apie prestizing biisto klase, pardavimai prasidéjo tik 2017 metais, nes nuo ty
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mety pradéjo daugiau siiilyti naujos statybos prestizinius butus, todel 2017 metais buvo daugiausiai

pardavimy, véliau procentas Siek tiek krito.
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12 pav. Buty pardavimai pagal klases Kaune

(sudaryta, remiantis ,,Inreal” 2013-2019 m. duomenimis)

Klaipédoje (zr. 17 pav.), kaip ir nagrinétuose praeituose Lietuvos miestuose, ekonominés klasés

bista nagrinéjamu laikotarpiu pirko daugiausiai, i$skyrus 2019 metus, kai pirkéjai labiau susidoméjo

vidutinés klasés bustu. Vidutinés klasés buistas nuo 2013 iki 2019 mety buvo perkamas ganétinai

stabiliai, tik paskutinieji metai, kaip ir minéta anksciau, i$siskyré. Prestizinés biisto klasés pirkimas

Klaipédoje buvo perkamas nuo pat 2013 mety iki 2019 mety. Pirkimas stabilus, bet daugiausiai pirko

prestizinés klasés biista 2016 metais, tai 1émé dél rinka papildziusiy naujy projekty, kurie taikeé j

aukstesne segmento kaina.
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(sudaryta, remiantis ,,Inreal” 2013-2019 m. duomenimis)
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Remiantis surinkta ,,Ober-Haus* informacija (zr. 18 pav.), galima pastebéti kaip nuo pat krizés
laikotarpio, buty kainy ir atlyginimo santykis augo kiekvienais metais visuose nagrinéjamuose
Lietuvos miestuose. Daugiausiai kv. m. pagal vidutinj metinj darbo uzmokestj galima jsigyti
Panevézio mieste, o maziausiai Vilniaus mieste. Tai lemia bisto kainos, nes sostinéjé pirkimo-
pardavimo kainos yra zenkliai didesnés nei kituose miestuose, tuo tarpu Panevézyje ar mazesniuose
miestuose — kainos mazos. Todél uz metinj darbo uzmokestj Vilniuje gyventojai gali jsigyti maziau
kv. m. nei gyventojai kituose Lietuvos miestuose. 2019 mety duomenys dar néra pilnai sudaryti, todél

buty kainy ir atlyginimo santykis 2019 metais néra aiSkus.

BUTY KAINU IR ATLYGINIMO SANTYKIS
(kiek galima jsigyti kv. m uz vidutinj metinj neto darbo uzmokestj)
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14 pav. Buty kainy ir atlyginimo santykis

(Saltinis: ,,Ober-Haus*, 2018)
Lietuvos gyventojai jvardija veiksnius, kurie kelsiantys didziausig susirapinima namy tikiams per

artimiausius 6 mén. 2019 metais trys didZiausig susirtipinimg gyventojams keliantys veiksniai yra

kylanc¢ios maisto kainos, kiti veiksniai ir, kad gali prarasti darba.
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(Saltinis: Lietuvos bankas, 2019)

Nagrinéjamais metais, nuo 2017 mety iki 2019 mety, didziausia dalis Lietuvos gyventojy gyvena
nuosavame biiste be paskolos. Kalbant apie paskutiniuosius metus, padidéjo gyventojy procentas,

kuris gyvena nuosavame biiste su paskola arba gyvena nuomojamame biiste.
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16 pav. Namy akiy pasiskirstymo pagal gyvenamajj biistg dinamika

(Saltinis: Lietuvos bankas, 2019)

Lietuvos banko analitiky duomenimis, 2018 metais investicija j baista buvo pati populiariausia

tarp kity turto klasiy, tokiy kaip auksas, vertybiniai popieriai, skolinimas kitiems, indéliai,
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virtualiosios valiutos ir investiciniai fondai. Si analizé buvo sudaryta namy ukiams duodant

apklausas.
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17 pav. Namy tikiy nurodyta patraukliausia investicija

(sudaryta, remiantis Lietuvos banko 2018 mety duomenimis)

Apibendrinant, galima teigti, kad nuo 2013 iki 2019 mety Lictuvos nekilnojamojo turto rinka isliko
stabili, dideliy pokyciy nebuvo, bet nuo 2016 mety nekilnojamojo turto rinka staigiai atsigavo,
zmonés pradéjo labiau dométis prestiziniu ir vidutinés klasés bastu. Vystytojai pradéjo statyti daugiau
projekty, ypac sostinéje ir Kaune, todél buty pasitla vis didéjo, kuri galima sakyti vir$ijo paklausa.
Pirkimo-pardavimo sandoriai pastaraisiais metais pasieké rekordinius skai¢ius, panasius, kokie buvo
pries 2007 mety ekonoming krize¢. Pastaraisiais metais greitas buty nuomos ir pirkimo-pardavimo
kainy augimas skatino gyventojus pirkti basta, siekiant gauti pajamy ateityje. Galima prognozuoti,
kad atéjusi $iy mety krizé - pandemija, sulétins kainy augima, bei yra galimas kainy kritimas. Jau yra

jauciamas kainy kritimas nuomos sektoriuje, bet kol kas detaliy duomeny néra.
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3. BUSTO GRYNOJO PAJAMINGUMO IR ATSIPERKAMUMO
NUSTATYMAS IR PALYGINIMAS LIETUVOS IR BALTIJOS SALIU
MIESTUOSE

3.1 BENDRA TYRIMO METODIKA

Tyrimo tikslas — nustatyti ir palyginti investicijy j butus grynajj pajaminguma ir atsipirkimo laikg
pasirinktuose Lietuvos didmies¢iuose ir Baltijos Saliy sostinése. Po rezultaty gavimo apibendrinti
kuriame mieste investuoti j biisto nuomg yra pelningiausia ir Kur investicija grei¢iausiai atsipirks.

Nagrinéjamos investavimo galimybés Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Rygos ir Talino miestuose.
Sie miestai pasirinkti siekiant i§nagrinéti Lietuvos didZiausiyjy miesty buty vidutinés klasés nuomos
gryngji pajaminguma. Vilniuje vidutinés klasés mikrorajonai buvo pasirinkti - Naujamiestis,
Zirmiinai, Antakalnis. Kaune - Dainava, Eiguliai, Silainiai, Klaipédoje - Centras bei Senamiestis
(kadangi Klaipédoje beveik néra prestizinés klasés mikrorajony, todél vidutinés klasés mikrorajonas
yra miesto centras), Rygoje - Agenskalns, Imanta, Centrs, o Taline - Pgjja-Tallinna linnaosa,
Mustamae linnaosa, Lasnamae linnaosa.

Siekiant nustatyti galima investicijy grynaji pajamingumga ir atsipirkimo laika buvo nagrinéjami
panasus parduodami ir nuomojami objektai (butai) pasirinktuose tiek Lictuvos, tiek Baltijos Saliy
didmiesc¢ivose. Kiekviename mieste yra atrinkta po penkis lyginamuosius parduodamus ir
nuomojamus objektus.

Parduodami bei nuomojami objektai tinklapyje ,,Aruodas®, ,,City24.lv” ir ,,City24.ee” buvo
atrinkti pagal $iuos kriterijus:

1. Naujos statybos (nuo 2015 mety)

2. 2-3 kambariy butai
3. 40-70 kv.m. ploto
4

Parduodamas ir nuomojamas objektai yra $alia.
Atsipirkimo laikas ir grynasis biisto pajamingumas yra skai¢iuojami pagal $ias formules:

(Pajamos i$s nuomos x 12) — Kastai

Grynasis pajamingumas = x100 (3)

Pirkimo kaina

Biisto pirkimo kaina

Atsipirkimo laikas = =metai  (4)

Pajamos is nuomos x 12—kastai

Nustatant grynajj pajaminguma daroma prielaida, kad butas perkamas neimant banko paskolos,
ir skaiCiuojant investicijy j butus pajamingumg yra nagrin¢jamas tik ilgalaikés nuomos atvejis,
trumpalaiké nuoma nenagrin¢jama. Taip pat biitina atsizvelgti j tai, kad ,,Aruodo®, ,,City24.1v” ir
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,City24.ee” buty kainos yra pilnai netikslios, nes per pirkimg ar nuomavima, yra galimyb¢, kad
klientas nusiderés kaing.

I grynojo pajamingumo metinius kastus yra jtraukiamos tokios iSlaidos: gyventojy pajamy
mokestis (Lietuvoje 15% nuo metiniy pajamy, Estijoje ir Latvijoje 20% nuo metiniy pajamy),
kosmetinis remontas apie 1000 eur. j ketverius metus (250 eur j metus), bei basto draudimas, kurio

kaina yra apytiksliai 30 eur.

3.2 LYGINAMOJI LIETUVOS MIESTU INVESTAVIMO I VIDUTINES KLASES
BUSTA GRYNOJO PAJAMINGUMO IR ATSIPERKAMUMO ANALIZE

3.2.1 VILNIAUS MIESTO ANALIZE

Plotas — 401 km?

Gyventojuy — 551 020

Seniiinijos — Antakalnio, Fabijoniskiy, GrigiSkiy, JustiniSkiy, Karoliniskiy, Lazdyny,
Naujamiescio, Naujininky, Naujosios Vilnios, Paneriy, Pa$ilaic¢iy, Pilaités, Rasy, Senamiescio,
Seskinés, Snipiskiy, Verkiy, Vilkpedes, Virsuliskiy, Zirminy, Zvéryno (Regionai.stat.gov.lt.,
2020).

Vilniaus miesto savivaldybei priklauso Vilnius, Lietuvos sostiné bei didZiausias $alies miestas,
taip pat apima Vilniaus apskrities, rajono ir miesto savivaldybés centra. Vilnius yra arkivyskupijos
centras, nuo 1579 m. - universiteto miestas. Miestas yra patogioje geopolitinéje padétyje. [Sauges
Aukstaic¢iy ir Medininky aukStumose, prie plaukiojamos Neries upés, netrukus atsidiiré prekybos
keliy sankryzoje, o viduramziais buvo atokiau nuo Vokieciy ordino puldinéjimy, todél turéjo
palankesnes salygas ekonominei ir kultiirinei plétrai (Regionai.stat.gov.lt., 2020).

Vilniaus miestas garséja vaizdinga gamta - pro miesta teka Neris ir Vilnelé, yra Zalieji eZerai,
Pavilniy ir Verkiy regioniniai parkai, Kairény botanikos sodas, Neries upés vingyje esantis Vingio
parkas bei Bernardiny ir Sereikiskiy parkas. MiSkai uzima net 35,6% visos Vilniaus savivaldybés
teritorijos, uzstatyta teritorija - 34,8%, keliai - 4,8%, vandenys - 1,5%, zemés tikio naudmenos -
20,7%, kita zemé - 2,6% (Regionai.stat.gov.It., 2020).

Grynojo pajamingumo analizei Vilniaus mieste butai atrinkti pagal Siuos kriterijus:

1. Pastatyti nuo 2017 iki 2020 mety

2. 2-3 kambariy

3. Plotas 40— 63,16 kv. m.

4. Buty Sildymas — centrinis kolektorinis

5. Pastaty tipai — miiriniai arba blokiniai.

Visi butai yra labai panaSts, kai kurie tik neZenkliai skiriasi plotu. Butai atrinkti taip, kad biity

panasSiose gatvése. Informacija apie nagrinéjamus butus pateikiama pirmajame priede.
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Zemiau yra nustatomas ,,Aruodas” tinklapyje parinkty buty nuomos grynasis pajamingumas ir

atsipirkimo laikas (kuris nurodomas metais) Vilniuje. Pajamos yra paimtos i§ panasaus nuomojamo

busto, kaip ir parduodamo, j kaStus jeina metinis bisto draudimo mokestis, gyventojy pajamy

mokestis ir kosmetinis remontas, kurio kaing yra padalinta j keturis metus (nes dazniausiai remontas

daromas kas 4 — 5 metus). Apskaiciavimai yra sudaryti naudojant anks¢iau minétas formules (2.2

skyriuje):

1-asis palyginamasis Vilniuje.

(Pajamos i$s nuomos x 12) — Kastai

8400—(1260+30+250)

Grynasis pajamingumas = — : x 100 = x 100
Pirkimo kaina 183500
8400—-1540
=———x100=3,7%
183500
S g . Busto pirkimo kaina 183500 .
Atsipirkimo laikas = - — P — = = ~27 metal
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 6860
2-asis palyginamasis Vilniuje.
. . . Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 7080—(1062+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj — ; ) x 100 = ( ) x 100
Pirkimo kaina 144500
7080—-1342
=———x 100 =4%
144500
.. . . Bisto pirkimo kaina 144500 .
Atsipirkimo laikas = L P — = = ~26 metai
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 5738
3-asis palyginamasis Vilniuje.
. . . Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 6240—(936+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj ke , ) ~2 x 100 = ( ) %100 =
Pirkimo kaina 129500
6240—-1216
————x 100 =3,9%
129500
s g . Biusto pirkimo kaina 129500 .
Atsipirkimo laikas = ——— — = = ~26 metai
(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 5024
4-asis palyginamasis Vilniuje.
. . . Pajamos is nuomos x 12) — Kastai 9240—(1386+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj St ; ) - KaStal s 100 = ( ) x 100
Pirkimo kaina 175000
9240-1666
=———x100=4,3%
175000
s g . Busto pirkimo kaina 175000 .
Atsipirkimo laikas = - — P — = = ~24 metal
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 7574
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5-asis palyginamasis Vilniuje.

(Pajamos is nuomos x 12) — Kastai 8040—(1206+30+250)

x 100 = x 100

Grynasis pajamingumas =

Pirkimo kaina 110000
8040-1486
=———x 100 =6%
110000
. e 3. . Busto pirkimo kaina 110000
Atsipirkimo laikas = - — — = =~17 mety
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 6554

Apibendrinant atliktus grynojo pajamingumo bei atsipirkimo laiko skai¢iavimus, vidutinis
metinis buty grynasis pajamingumas Vilniaus mieste yra 4,38%, o vidutinis investicijos atsipirkimo

laikas — 24 metai.

3.2.2 KAUNO MIESTO ANALIZE

Plotas — 157 km?

Gyventoju — 295 269

Seniiinijos — Aleksoto, Centro, ganéiq, Dainavos, GriCiupio, PetraSiiiny, Panemunés,
Zaliakalnio, Eiguliy, Vilijampolés ir Silainiy (Kaunovsb.lt., 2016).

Kaunas yra antras pagal dydj Lietuvos miestas centrinéje Salies dalyje, isikiirgs didziausiy Salies
upiy, Nemuno ir Neries santakoje (Kaunovsb.lt., 2016).

Kaune nuolatinis automatizuotas oro kokybés stebéjimas atlickamas dviejose stotelése:
Silainiuose ir Dainavoje. Silainiy stotis yra toliau nuo tar$os $altiniy ir yra skirta matuoti aplinkos oro
kokybe gyvenamajame rajone. Dainavos stebéjimo punkte iSmatuota oro tarSg sukelia gatviy
transportas ir pramoninio rajono sukelta oro tar$a. CO, NO2 koncentracija Dainavos ir Silainiy
automatinése stebéjimo stotyse 2016 m. nevir$ijo nustatytos ribinés vertés (Kaunovsb.lt., 2016).

Grynojo pajamingumo analizei Kauno mieste butai atrinkti pagal $iuos Kriterijus:

1. Pastatyti nuo 2018 iki 2020 mety

2. 2-3 kambariy
3. Plotas 43— 58,5 kv. m.

4. Buty sildymas — centrinis kolektorinis, dujinis
5. Pastaty tipai — muriniai arba monolitiniai.
Visi butai yra labai panasSis, kai kurie tik nezenkliai skiriasi plotu. Butai atrinkti taip, kad buty

panasiose gatvése. Informacija apie nagrinéjamus butus pateikiama antrajame priede.

Zemiau yra nustatomas ,,Aruodas” tinklapyje parinkty buty nuomos grynasis pajamingumas ir
atsipirkimo laikas (kuris nurodomas metais) Kaune. Pajamos yra paimtos i$ panaSaus nuomojamo
bisto, kaip ir parduodamo, j kaStus jeina metinis busto draudimo mokestis, gyventojy pajamy

mokestis ir kosmetinis remontas, kurio kaing yra padalinta j keturis metus (nes dazniausiai remontas
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daromas kas 4 — 5 metus). Apskai¢iavimai yra sudaryti naudojant anks¢iau minétas formules (2.2

skyriuje):

1-asis palyginamasis Kaune.

(Pajamos i$s nuomos x 12) — Kastai 5760—(864+30+250)

Grynasis pajamingumas = Py ——— X 100 = 55000 x 100 =
5760-1144
———x100=5,4%
85000
.. . . Busto pirkimo kaina 85000
Atsipirkimo laikas = ————— P — = =~ 19 mety
(Pajamos i$s nuomos x 12)—kastai 4616
2-asis palyginamasis Kaune.
. . . Pajamos is nuomos x 12) — Kastai 5160—(774+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj — ; ) ~2 x 100 = ( )% 100 =
Pirkimo kaina 88000
5160-1054
—————x100=4,7%
88000
.. . . Busto pirkimo kaina 88000
Atsipirkimo laikas = il 4 = =~15 mety

(Pajamos is nuomos x 12)—kastai ~ 6026

3-asis palyginamasis Kaune.

(Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 4788—(718,2+30+250)

Grynasis pajamingumas = — , x 100 = x 100
Pirkimo kaina 99332
4788-998,2
=——=x100=3,8%
99332
Atsipirkimo laikas = Busto pirkimo kaina = 22332 - _27 metai
p (Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai  3789,8
4-asis palyginamasis Kaune.
. . . Paj (S 12) — Kastai 5400—(810+30+250
Grynasis pajamingumas = (Pajamos - Tomen )~ KaStal 100 = ¢ )% 100 =
Pirkimo kaina 101497
5400—1090
———x 100 =4,2%
101497
. . Bisto pirkimo kai 101497 .
Atsipirkimo laikas = o P e = = ~24 metai

(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 4310
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5-asis palyginamasis Kaune.

Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 5760—(864+30+250
(Paj ) x 100 = 2762=( ) x 100 =

Grynasis pajamingumas =

Pirkimo kaina 81000
5760—1144
—x100=5,7%
81000
s g . Busto pirkimo kaina 81000
Atsipirkimo laikas = P = =~18 mety

(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 4616

Apibendrinant atliktus grynojo pajamingumo bei atsipirkimo laiko skaic¢iavimus, vidutinis
metinis buty grynasis pajamingumas Kauno mieste yra 4,76%, o vidutinis investicijos atsipirkimo

laikas — 21 metai.

3.2.3 KLAIPEDOS MIESTO ANALIZE

Plotas — 98 km?

Gyventojuy — 152 818

Seniiinijos — Agluonény, Daupary-Kvietiniy, Dovily, Endriejavo, Gargzdy, Judrény,
Kretingalés, Priekulés, Sendvario, Veivirzény, Vézaiciy (Klaipedos-r.lt., 2020).

Klaipéda yra treiasis pagal dydj Lietuvos miestas, esantis KurSiy mariy ir Baltijos jiiros
santakoje, Pajurio zemumoje. Miestas yra Klaipédos apskrities centras, dirba Klaipédos miesto
savivaldyb¢ (Klaipédos miesto savivaldybé¢, 2017).

Per miestg teka trys upés: Akmena (Dangé), Smeltalé ir Kretainis. Klaipéda yra nutolusi 311 km
] Siaurés vakarus nuo sostinés Vilniaus (Klaipédos miesto savivaldyb¢, 2017).

Didzioji miesto dalis yra ry€iau jiros ir mariy. Klaipédoje yra dvi perkélos - Senoji (miesto
centre) ir Naujoji (i pietus nuo centro). ISilgai Kur$iy mariy yra uostas, kurio Siaurinis krastas siekia
Baltijos jura, o pietinis baigiasi prie Malky prieplaukos - KurSiy mariy jlanka (Klaipédos miesto
savivaldybe¢, 2017).

Klaipédoje yra unikalus jiiry muziejus ir delfinariumas. | Siaure¢ nuo Klaipédos iSliko natiiralios
kopos, o pésciyjy ir dviraciy takai veda j Palangg (Klaipédos miesto savivaldybé, 2017).

Grynojo pajamingumo analizei Klaipédos mieste butai atrinkti pagal Siuos kriterijus:

Pastatyti nuo 2016 iki 2019 mety;

2-3 kambariy;

Plotas 44— 65 kv. m.;

Buty sildymas — centrinis kolektorinis, dujinis;

o > L N

Pastaty tipai — miriniai arba monolitiniai.
Visi butai yra labai panasus, kai kurie tik nezenkliai skiriasi plotu. Butai atrinkti taip, kad biity

pana$iose gatvése. Informacija apie nagrinéjamus butus pateikiama treciajame priede.

32



Zemiau yra nustatomas ,,Aruodas” tinklapyje parinkty buty nuomos grynasis pajamingumas ir
atsipirkimo laikas (kuris nurodomas metais) Klaipédoje. Pajamos yra paimtos i§ panasaus
nuomojamo biisto, kaip ir parduodamo, ] kaStus jeina metinis biisto draudimo mokestis, gyventojy
pajamy mokestis ir kosmetinis remontas, kurio kaing yra padalinta j keturis metus (nes daZniausiai
remontas daromas kas 4 — 5 metus). Apskaiciavimai yra sudaryti naudojant anksCiau minétas

formules (2.2 skyriuje):

1-asis palyginamasis Klaipédoje.

(Pajamos i$s nuomos x 12) — Kastai 6600—(990+30+250)

Grynasis pajamingumas = — : x 100 = x 100 =
Pirkimo kaina 130000
6600—1270
——————x100=4,1%
130000
. e 3. . Busto pirkimo kaina 130000 .
Atsipirkimo laikas = = =~ 25 metai
Pajamos iS nuomos x 12)—kastai 330
p (Pajamos i3 )-kastai 5
2-asis palyginamasis Klaipédoje.
. . . Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 8400—(1260+30+1540
Grynasis pajamingumas = (Paj — ; ) x 100 = ( ) x 100
Pirkimo kaina 139000
8400-2830
=———x 100 = 4%
139000
. e g . Busto pirkimo kaina 139000 .
Atsipirkimo laikas = = = ~ 25 metai
p (Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 5570
3-asis palyginamasis Klaipédoje.
. . . Pajamos iSs nuomos x 12) — Kastai 6600—(990+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj — , ) x 100 = ¢ ) %100 =
Pirkimo kaina 198000
6600—1270
———x100=2,7%
198000
s g . Busto pirkimo kaina 198000 .
Atsipirkimo laikas = = = ~36 metai
p (Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 5330
4-asis palyginamasis Klaipédoje.
. . . Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 6600—(990+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj — : ) x 100 = ( ) %100 =
Pirkimo kaina 93000
6600—1270
——x100=5,7%
93000
.. . . Busto pirkimo kaina 93000
Atsipirkimo laikas = P = =~ 18 mety

(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai ~ 5330
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5-asis palyginamasis Klaipédoje.

(Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 5400—(810+30+250)

x 100 = x 100 =

Grynasis pajamingumas =

Pirkimo kaina 97090
5400—-1090
—————x100=4,4%
97090
. e g . Bisto pirkimo kaina 97090 .
Atsipirkimo laikas = P = =~ 23 metai

(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 4310

Apibendrinant atliktus grynojo pajamingumo bei atsipirkimo laiko skaiciavimus, vidutinis
metinis buty grynasis pajamingumas Klaipédos mieste yra 4,18%, o vidutinis investicijos atsipirkimo

laikas — 26 metai.

3.2.4 LIETUVOS DIDZIUJU MIESTU LYGINAMOJO TYRIMO REZULTATU
APIBENDRINIMAS

Zemiau yra pateikti apibendrinti Lietuvos didziyjy miesty atlikto lyginamojo tyrimo rezultatai.
21-ame paveiksle galima matyti Lietuvos didziyjy miesty grynajj pajaminguma, kuris buvo gautas
atliekant skai¢iavimus, remiantis ,,Aruodas“ duomenimis, o 22-ame paveiksle matome investicijos

atsipirkimo laiko tarpg, kuris yra rodomas metais.

3,80% 4,00% 4,20% 4,40% 4,60% 4,80% 5,00%
m Klaipéda mKaunas m Vilnius

18 pav. Vidutinis metinis investavimo j butus grynasis pajamingumo procentas nagrinéjamuosiuose Lietuvos miestuose

Siame paveiksle (21 pav.) galima matyti, kad vidutinés klasés biistas Kaune turi didZiausia
pajamingumg (4,76%), lyginant su Vilniumi ir Klaipéda, vien dél to, kad pastaruoju metu buvo
vystomy daug naujy projekty ir tai léme iSaugusia biisto paklausg. Vilniaus vidutinés klasés grynasis
pajamingumas yra 4,38%, zemesnis nei Kauno, nes sostinéje biisto pirkimo-pardavimo kaina yra

aukstesné, o Klaipédoje Zzemiausias — 4,18%, tai lemia emigracija i§ miesto.
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19 pav. Vidutinis investavimo j butus atsipirkimo laikas nagrin¢jamuosiuose Lietuvos miestuose

Vidutinés klasés biisto atsipirkimo laikas nuomojant, yra trumpiausias Kaune, o didziausias
Klaipédoje. Sostinéje vidutinés klasés biisto atsipirkimo laikas yra 24-eri metai, Kaune 21-eri metai,
0 Klaipédoje 26 metai. Todél jeigu investuotojas tikisi greiiausio atsipirkimo, rekomenduojama
investuoti ] Kauno miest3.

Remiantis atliktais gautais tyrimo rezultatais galima teigti, kad palankiausia investuoti j butus,
esanciuose Kauno mieste, nes pasickiamas didziausias vidutinis metinis pajamingumas (4,76 %) ir
trumpiausias atsipirkimo laikas (21 metai). Nuomos kainoms kylant spar¢iau nei buty kainoms,
»dwedbank® duomenimis nuomos pajamingumas per pastargjj ketvirt] pakilo ir pakilo auks$c¢iau
ilgalaikio istorinio vidurkio. Nuomos pajamos parodo, kokig buto kainos dalj sudaro metinés pajamos
uz nuomg. 2020 mety pradzioje jis sieké 6,3 proc. Vilniuje, 6,5 proc. - Klaipédoje ir net 8 proc. —
Kaune (Swedbank, 2020).

Atliktuose skaiiavimuose buty grynasis pajamingumas yra Zemesnis nei pastarieji ,,Swedbank*
duomenimis skaiciai, nes buvo nagrinéti vidutinés klasés bustai, o ne bendri. Todél galima daryti
prielaida, kad jeigu atimtuméme ekonominés klasés ir prestizinés klasés duomenis i§ ,,Swedbank*
turimy duomeny apie pajaminguma, gautuméme vidutinés klasés pajaminguma apie 4 procentus, vien
dél to, kad Siuo metu susiklosciusi situacija 1émé nuomos kainy kritima, o ,,Swedbank* duomenys
yra mety pradZios.

Apibendrintai galima teigti, kad investuoti tikslingiau j biistg, kuris reikalauja mazesnés pradinés
investicijos, nes atsiperkamumo laikas greitesnis. Kaunas S§iuo atveju yra pajamingiausias ir
greiCiausiai atsiperkantis, bet visada yra rizika, kad paklausa buty nuomai visgi bus didesné sostinéje,
kur yra didziausias imigracijos lygis. Todél investuojant miestuose, pavyzdziui Klaipédoje, kur yra
didesnis emigracijos lygis nei imigracijos yra rizikingiau, nes didel¢ tikimybé, kad niekas buto

nesinuomuos arba nuomuosis labai retai, todél atsipirkimo laikas pailgés, o pajamos bus maZesnés.
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3.3 LYGINAMOJI BALTIJOS SALIU INVESTAVIMO | VIDUTINES KLASES BUSTA
GRYNOJO PAJAMINGUMO IR ATSIPERKAMUMO ANALIZE

3.3.1 RYGOS MIESTO ANALIZE

Plotas — 307,17 km?

Gyventojy — 701 064

Ryga, Latvijos sostiné, yra ne tik Latvijos, bet ir visos Baltijos perlas. Ryga yra jtraukta j
UNESCO pasaulio kultiiros ir gamtos paveldo sarasa. Ji jsikiirusi Salies centre, Rygos jlankos
pietiniame pakraStyje. Rygoje gyvena daugiau nei 700 000 gyventojy ir tai yra didZiausias miestas
Baltijos Salyse (Latvia.travel, 2020).

Ryga taip pat Zinoma ne tik kaip Baltijos perlas, bet ir kaip architekttiros, kuriame vienoje vietoje
galima pamatyti miesto plétros pradzioje pastatytas baznycias, viduramziy pastatus senamiestyje,
unikalius Art Nouveau stiliaus pastatus, taip pat Simtmecius iSlikusia mediné architektiira
(Latvia.travel, 2020).

Grynojo pajamingumo analizei Rygos mieste butai atrinkti pagal Siuos kriterijus:

1. 2-3 kambariy

2. Plotas 46— 70 kv. m.

3. Buty sildymas — centrinis kolektorinis

4. Pastaty tipai — muriniai.

Visi butai yra labai panasis, kai kurie tik nezenkliai skiriasi plotu. Butai atrinkti taip, kad biity
panaSiose gatvése. Informacija apie nagrinéjamus butus pateikiama ketvirtajame priede.

Zemiau yra nustatomas ,,City24” tinklapyje parinkty buty nuomos grynasis pajamingumas ir
atsipirkimo laikas (kuris nurodomas metais) Rygoje. Pajamos yra paimtos i§ panasaus nuomojamo
bisto, kaip ir parduodamo, j kaStus jeina metinis biisto draudimo mokestis, gyventojy pajamy
mokestis ir kosmetinis remontas, kurio kaing yra padalinta j keturis metus (nes dazniausiai remontas
daromas kas 4 — 5 metus). Apskaiciavimai yra sudaryti naudojant anks¢iau minétas formules (2.2

skyriuje):

1-asis palyginamasis Rygoje.

Pajamos iSnuomos x 12) — Kastai 7800—(1560+30+250
(Paj ) x 100 = 2292=¢ ) x 100

Grynasis pajamingumas =

Pirkimo kaina 119000
7800-1840
=——x100=5%
119000
. e 3. . Busto pirkimo kaina 119000
Atsipirkimo laikas = - — — = =~ 20 mety
(Pajamos i$s nuomos x 12)—kastai 5960
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2-asis palyginamasis Rygoje.

(Pajamos is nuomos x 12) — Kastai 7800—(1560+30+250)

Grynasis pajamingumas = — ; x 100 = x 100
Pirkimo kaina 109500
7800-1840
=—x 100 = 5,4%
109500
.. . . Busto pirkimo kaina 109j00
Atsipirkimo laikas = — usto Tt - =2 =-19 mety
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 5960
3-asis palyginamasis Rygoje.
. . . Pajamos i$ nuomos x 12) — Kastai 3240—-(648+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj ke , ) ~2 x 100 = ¢ ) %100 =
Pirkimo kaina 84100
3240-928
———x100=2,8%
84100
e . Busto pirkimo kai 84100 .
Atsipirkimo laikas = — — = =~ 37 metai
(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 2312
4-asis palyginamasis Rygoje.
. . . Paj i 12) — Kastai 6000—(1200+30+250
Grynasis pajamingumas = (Pajamos stk )~ KaStal s 100 = ( ) x 100
Pirkimo kaina 140000
6000—-1480
=————x100=3,2%
140000
.. . . Busto pirkimo kaina 140000 .
Atsipirkimo laikas = ———— P — = = ~ 31 metai
(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai 4520
5-asis palyginamasis Rygoje.
. . . Pajamos i$s nuomos x 12) — Kastai 6600—(1320+30+250
Grynasis pajamingumas = (Paj ki : ) =% x 100 = ( ) x 100
Pirkimo kaina 91000
6600—1600
=——x 100 =5,5%
91000
e . Bisto pirkimo kai 91000 .
Atsipirkimo laikas = £Sto prrtimo raima = =~ 19 metai

(Pajamos i$s nuomos x 12)—kastai ~ 5000

Apibendrinant atliktus grynojo pajamingumo bei atsipirkimo laiko skaic¢iavimus, vidutinis
metinis buty grynasis pajamingumas Rygos mieste yra 4,38%, o vidutinis investicijos atsipirkimo

laikas — 26 metai.
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3.3.2 TALINO MIESTO ANALIZE

Plotas — 159,3 km?

Gyventojuy — 426 538

Talinas, turintis astuoniy Simty mety istorija, ivairiy kultiiriniy statuly ir pastaty i$ Ryty ir Vakary
Europos. Nors Salis laikoma viena i§ Baltijos Saliy ir ribojasi su Rusija bei Latvija, esty kalba yra
labiausiai susijusi su suomiy kalba (Nordicvisitor, 2020).

Talinas nugrjstas akmenuotomis gatvelémis, turintis siaury aléjy, pusiau paslépty kiemy,
spalvingy viduramZiy namy ir ekstravagantiskas bazny¢ias (Nordicvisitor, 2020).

Grynojo pajamingumo analizei Rygos mieste butai atrinkti pagal Siuos kriterijus:

1. 2-3 kambariy

2. Plotas 46— 62,4 kv. m.

3. Buty sildymas — centrinis kolektorinis

4. Pastaty tipai — muriniai, plytiniai, monolitiniai.

Visi butai yra labai panasSis, kai kurie tik nezenkliai skiriasi plotu. Butai atrinkti taip, kad buty

panasSiose gatvése. Informacija apie nagrinéjamus butus pateikiama penktajame priede.

Zemiau yra nustatomas ,,City24” tinklapyje parinkty buty nuomos grynasis pajamingumas ir
atsipirkimo laikas (kuris nurodomas metais) Taline. Pajamos yra paimtos i$ panaSaus nuomojamo
biisto, kaip ir parduodamo, j kaStus jeina metinis busto draudimo mokestis, gyventojy pajamy
mokestis ir kosmetinis remontas, kurio kaing yra padalinta j keturis metus (nes dazniausiai remontas
daromas kas 4 — 5 metus). Apskaiciavimai yra sudaryti naudojant anks¢iau minétas formules (2.2

skyriuje):

1-asis palyginamasis Taline.

Pajamos is nuomos x 12) — Kastai 6300—(1260+30+250
(Paj ) x 100 = 390 ) x 100

Grynasis pajamingumas =

Pirkimo kaina 129000
6300—-1540
=———x100=3,7%
129000
. e g . Bisto pirkimo kaina 129000 .
Atsipirkimo laikas = P = = ~ 28 metai

(Pajamos is nuomos x 12)—kastai 4760
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2-asis palyginamasis Taline.

(Pajamos is nuomos x 12)

Grynasis pajamingumas =
y py g Pirkimo kaina

_ 5760-1432
116900

x 100 = 3,7%

R , Busto pirkimo kaina
Atsipirkimo laikas = P

(Pajamos is nuomos x 12)—kastai

3-asis palyginamasis Taline.

(Pajamos i$ nuomos x 12)

Grynasis pajamingumas =
y by 9 Pirkimo kaina

_ 7440-1758
197000

x 100 = 2,9%

Biusto pirkimo kaina

Atsipirkimo laikas = — — —
(Pajamos i$ nuomos x 12)—kastai

4-asis palyginamasis Taline.

(Pajamos i$ nuomos x 12)

Grynasis pajamingumas =
y Sis paj g S Pirkimo kaina

_ 6720-1624

x 100 = 3,9%
133000

Bisto pirkimo kaina

Atsipirkimo laikas = - — —
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai

5-asis palyginamasis Taline.

(Pajamos i$ nuomos x 12)

Grynasis pajamingumas =
y by g Pirkimo kaina

_ 5400-1360
109900

X 100 = 3,7%

Bisto pirkimo kaina

Atsipirkimo laikas = - — —
(Pajamos is nuomos x 12)—kastai

— Kastai 5760—(1152+30+250
x 100 = ( )
116900
116900 -
= = ~ 28 metai
4328
— Kastai 7440—(1488+30+250
x 100 = ( )
197000
197000 .
= = ~35 metai
5682
— Kastai 6720—(1344+30+4+250
x 100 = ( )
133000
133000 .
= =~ 27 metai
5096
— Kastai 5400—(1080+30+250
x 100 = ( )
109900
109900 .
= =~ 28 metai
4040

x 100

X 100

X 100

x 100

Apibendrinant atliktus grynojo pajamingumo bei atsipirkimo laiko skaic¢iavimus, vidutinis

metinis buty grynasis pajamingumas Talino mieste yra 3,58%, o vidutinis investicijos atsipirkimo

laikas — 30 mety.
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3.3.3 BALTIJOS SALIU SOSTINIU LYGINAMOJO TYRIMO REZULTATU
APIBENDRINIMAS

Siame poskyryje yra pateikti apibendrinti atlikto Baltijos 3aliy sostiniy lyginamojo tyrimo
rezultatai. 23-ame paveiksle galima matyti Baltijos Saliy sostiniy grynajj pajaminguma, kuris buvo
gautas atlickant skaifiavimus, remiantis ,,Aruodas“ duomenimis, o 24-ame paveiksle matome
investicijos atsipirkimo laiko tarpa, kuris yra rodomas metais. Vilniaus miesto grynojo pajamingumo
ir atsipirkimo laiko skai¢iavimai buvo atlikti anksciau (3.2.1 poskyryje), todél 3.3 skyriuje jo

skai¢iavimy nebuvo.

Zemiau yra pateikti apibendrinti atlikto tyrimo rezultatai.

4,38%

0,00% 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00%

M Talinas Ryga ® Vilnius
20 pav. Vidutinis metinis investavimo j butus grynasis pajamingumo procentas Baltijos $aliy sostinése

(sudaryta autoriaus)

23-ame paveiksle galima matyti, kad vidutinés klasés biistas i$ visy Baltijos Saliy sostiniy, Ryga
ir Vilnius turi didZiausia pajamingumag (4,36%), lyginant su Talinu (3,58%). Latvijoje dél
sumazgjusiy nuomos kainy 2019 mety duomenimis bendrasis pajamingumas sieké 5—7 proc., todél
dabar yra realu, kad tiek kainos, tiek pajamingumas taip pat yra dar labiau nukrites dél susiklos¢iusios
situacijos pasaulyje — pandemijos (,,Ober-haus*, 2020). Atliktas tyrimas parodé, kad Latvijos sostinés
grynasis pajamingumas yra 4,36%, todél atsizvelgiant j bendrg pajaminguma praeity mety, pandemija
ir atliktus skai¢iavimus, i§ kuriy dar yra atimami basto i$laikymo KkasStai, 4,36% grynasis
pajamingumas Siuo metu yra labai realus. Kalbant apie Estijos sosting Taling, pajamingumas yra
Zemesnis uZ visus nagrinéjamus miestus, nes tai lemia didesné busty kaina mieste. ,,Ober-haus®
(2020) duomenimis 2019 metais bendras buty nuomos pajamingumas Taline sudaré apie 5-6%,
atsizvelgiant | vietg ir turta, bet galima daryti prielaida, kad grynasis pajamingumas dabar yra
Zemesnis, vien dél Sio pandemijos laikotarpio, apie 4-5%, todél miisy Sio meto skai¢iavimai yra gana

tiksliis, bei miisy skai¢iavimuose dar yra atimti ir turto iSlaikymo kastai.
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W Talinas Ryga ™ Vilnius

21 pav. Vidutinis investavimo j butus atsipirkimo laikas Baltijos $aliy sostinése

(sudaryta autoriaus)

Vidutinés klasés biisto atsipirkimo laikas nuomojant trumpiausias yra Vilniuje, antroje vietoje -
Ryga, o didziausias Taline. Taline atsiperkamumas ilgesnis, dél to, kad kaip ir min¢jau ankséiau,
biisto kainos didesnés nei nagrinétose kitose sostinése, todél pailgéja atsiperkamumo laikas. Rygoje
atsipirkimo laikas yra panaSus, kaip ir Lietuvos sostinéje, tik dviem metais didesnis. Jeigu

investuotojas tikisi grei¢iausio atsipirkimo ir geriausio pajamingumo, rekomenduojama investuoti ]

Lietuvos sosting.
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ISVADOS IR SIDLYMAI

Apibendrinant iSnagrinétg literatiirg, investicijas galima apibiidinti kaip pinigy investavima,
siekiant gauti graZos ar pelno ateityje. Investavimo Zodis jau yra seniai Zinomas ir yra kiles i$
lotynisko Zodzio ,,invest”, reiSkiancio ,,jdéti“, o dazniausiai jdétas pradinis jnaSas ] investicija, turi
atnesSti tokj kapitala, kad pakakty atlyginti investuotojui uz turimas, bet tam tikrg laikg nenaudojamas
l¢Sas, rizikg ir infliacijos nuostolius. Investicijos yra iSskiriamos ] dvi klases, tiesiogines ir
netiesiogines. Tiesioginés investicijos skirtos jsteigti tkio subjekta arba reinvesticijos, kur
dazniausiai investuotojui priklauso visa arba dalis kapitalo. Netiesioginés investicijos apibiidinamos
kaip jsigyta kapitalo dalis, kuri nesuteikia investuotojui galimybes daryti tam tikra jtaka tkio
subjektui. Isanalizavus jvairius investavimo badus ir priemones, nustatyta, kad investicijos j
nekilnojamajj turta yra viena i§ patraukliausiy investicijy formy, atneSanti daugiausiai pajamy,
lyginant su akcijomis, obligacijomis, grynaisiais pinigais, auksu bei zaliavomis.

Investicija j buistag yra viena i§ populiariausiy, nes ji yra atspari infliacijai, turtas yra fiziskai
apciuopiamas, kuris investuotojui duoda stabilumo jausma. IS investicijy j nekilnojamajj turta nauda
gauna ne tik gyventojai, bet ir valstybé — nes ji sukuria veikiancig nekilnojamojo turto rinkos
mokesciy sistemg bei skatina kurti geresng miesty politika bei ekonomika. Investuojant j
nekilnojamgjj turta galima rinktis kokiu btidu norima uzdirbti pajamy - trumpalaikémis ar
ilgalaikémis investavimo strategijomis. Tac¢iau nekilnojamojo turto rinka taip pat turi ir riziky, tokiy
kaip pripildyta biisto nuomos rinka, likesciy indekso maz¢jimas dél geopolitiniy priezasciy, paliikany
augimas, todél pries investuojant, biitina ] tai atsizvelgti.

Atlikta Lietuvos rinkos bisto analizé parodé¢, kad nuo 2013 mety iki 2019 mety buty nuomos,
pirkimo- pardavimo kainos, naujy buty pasitila kiekvienais metais vis didéjo visoje Lietuvoje. 2019
metais buty kainy vidutinis pokytis Vilniuje sieké 5,9 %, Kaune 6,5%, o Klaipédoje 4,9%, lyginant
su 2018-ais metais. Buty sandoriy skaicius Vilniuje 2019 metais buvo pats didziausias nuo 2013 mety,
buvo sudaryta net 12032 sandoriy, Kaune 4905, o Klaipédoje 3211 sandoriai. Klaipéda pasizyméjo
didesniu emigracijos skai¢iumi nei pastarieji miestai, todél sandoriy skai¢iai buvo mazesni nei Kaune
ar sostinéje. Vidutiné nuomos kaina sostingje vis dar isliko didziausia, kaip ir pirkimo-pardavimo
kaina, lyginant su Kaunu ir Klaipéda. Visuose miestuose ekonominé klas¢ isliko patraukliausia ir
buvo perkama jos daugiausiai. 2018 mety buty kainy ir atlyginimo santykio analizé parodé, kad
sostinés gyventojai gali jpirkti maZiausiai kv. m. buto ploto, lyginant su Kauno, Klaipédos, Siauliy ir
Panevézio miesty gyventojais — tik 6 kv. m. per metus, vien dél to, nes sostinés buty kainos yra
gerokai didesnés. 2019 mety Lietuvos banko analizé parodé, kad gyventojai yra labiausiai susirtiping
dél kylanc¢ios maisto kainos, kity veiksniy ir prarasto darbo, todél tai gali biiti grésmé nekilnojamajam
turtui, nes zmonés pradés taupyti. Taip pat Lietuvos banko duomenimis Lietuvoje gyventojai

daugiausiai gyvena nuosavame biiste be paskolos ir jvardija nekilnojamajj turta, kaip patraukliausia
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investicija. Galima prognozuoti, kad atéjusi iy mety krizé — pandemija, sulétins ar apskritai sumazins
buty kainas, tieck nuomos, tiek pardavimo sektoriuje. Nuomos sektoriuje jau yra jauciamas kainy
zemejimas, bet kol kas detaliy duomeny 1§ analitiky néra, nes tai yra neseniai jvyke.

Atlikta grynojo nuomos pajamingumo analizé parodé¢, kad lyginant visus didZiuosiuos miestus
Lietuvoje, tikslingiausia investuoti j vidutinés klasés buista Kauno mieste. Kauno mieste nustatytas
buty nuomos metinis grynasis pajamingumas siekia 4,76 %, o atsipirkimo laikas 21-eri metai.
Remiantis grynojo pajamingumo analizés rezultatais, siiloma investuoti j mazesnio ploto, nuo 35 m2
iki 50 m2 naujos statybos butus Kauno miesto vidutinés klasés mikrorajonuose, nes $iy buty ilgalaikés
nuomos pajamingumas yra didesnis. Kalbant apie Vilniy ir Klaipéda ir siekiant didesnés investicijy
grazos, rekomenduojama investuoti sostinéje, bet ] trumpalaike nuoma, o Klaipédoje
rekomenduojama kol kas neinvestuoti, nes emigracijos lygis mieste yra ganétinai didelis, todél
investicija gali ilgg laikg neatsipirkti. Jeigu norima investuoti j vidutinés klasés busta nuomojant
Baltijos $aliy sostinése, rekomenduojama rinktis Lietuvos sosting — Vilniy arba Latvijos soting —
Ryga, nes jy abiejy pajamingumo procentas yra toks pats (4,38%), nes Estijos sostinéje
pajamingumas zemesnis (3,58%), vien dél to, kad biisto pirkimo-pardavimo kainos yra didesnés. Bet
jeigu norima, kad investicija atsipirkty greiciau, tai Lietuvos sostinéje butai atsipirkty grei¢iausiai,

net per 24 metus, tuo tarpu Rygos sostingje per 26 metus, o Estijos sostinéje per 30 mety.
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SANTRAUKA

Baigiamojo bakalauro darbo tiklas — nustatyti investicijy j butus pasirinktuose Lietuvos
miestuose pajaminguma ir biisto nuomos atsipirkimo laikg. Baigiamajj darba sudaro trys pagrindinés
dalys. Tam, kad iSsiaiSkinti kokios yra investavimo galimybés ir kurios i§ jy investuotojui yra
palankiausios, pirmoje dalyje yra nagrinéjama investicijy samprata, investavimo btidai ir priemongs,
pateikiama investavimo priemoniy klasifikacija. Trumpai apibiidinamos pagrindinés investicijy turto
klasés, kurios skirstomos } SeSis pogriipius - akcijos, obligacijos, grynieji pinigai, auksas, zaliavos ir
nekilnojamasis turtas. Analizuojamas investavimas ] biista, i§skiriami jo ypatumai ir privalumai.
Pateikti trys pagrindiniai jstatyminiai aktai, kurie reglamentuoja nekilnojamojo turto investicijas.
Nagrin¢jami investavimo j biisto nuomg grynojo pajamingumo nustatymo budai. Taip pat yra
lyginamos jvairios investcijy turto klasés su investicijomis i nekilnojamajj turta, i§skiriami pastarojo
privalumai bei isskiriami pagrindiniai Lietuvos biisto rizikos veiksniai.

Prie§ investuojant i nekilnojamojo turto sektoriy, biitina atlikti iSsamig rinkos analize, kad
suzinoti tiek ekonoming, tick biisto rinkos situacijg Salyje. Todél antroje dalyje yra atlikta iSsami
Lietuvos bisto rinkos analizé 2013-2019 mety laikotarpiu, tam, kad investuotojas galéty palyginti
kainy, sandoriy, pasiiilos ir paklausos pakitimus. Yra iSanalizuota vidutiné buty ir nuomos kaina
gyvenamuosiuose rajonuose, vidutiniai buty pardavimo kainy pokyciai, naujai pastatyty buty
skaicius, pirkimo-pardavimo sandoriy skai¢ius Lietuvoje, neparduoty naujai pastatyty buty skaicius
Lietuvoje, buty pardavimai Lietuvoje pagal klases, buty kainy ir atlyginimo santykis iki 2018 mety
bei aptarti veiksniai, keliantys didziausig susirfipinima namy ukiams, jy pasiskirstyma pagal
gyvenamgajj bistg ir nurodyta namy tikiy patraukliausia investicija.

ISsamiai iSanalizavus pirmasias dvi dalis, investuotojui rekomenduojama pasidaryti potencialy
grynojo pajamingumo, atsipirkimo laikotarpio analize prie$ perkant bistg. Todél trecioje dalyje yra
pateikta tyrimo metodika, atlikta investavimo j butus didziuosiuose Lietuvos miestuose ir Baltijos
Saliy sostiniy grynojo pajamingumo analizé bei apskaiciuotas investicijos atsipirkimo laikas (metais),
tam, kad investuotojas galéty nuspresti j kurj miestg nori investuoti. Lietuvos miestai buvo pasirinkti
todél, kad jie yra didZiausi ir Lietuvos gyventojams patraukliausi, nes juose yra geriausiai iSvystyta
infrastruktira. Baltijos Saliy sostinés buvo pasirinktos kaip lyginamieji objektai, nes jos taip pat tose
Salyse yra patraukliausios tiek gyventojy, tiek turisty atzvilgiu. Treciosios dalies pabaigoje yra
apibendrinama, kuriame mieste investavimas j butus ilgalaikei nuomai yra pajamingiausias ir

greiciausiai atsiperkantis.
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SUMMARY

A bachelor’s thesis aims to determine the net yield and payback period of investments into
apartments in the Lithuanian housing market. The final thesis consists of three main parts. To find
out what are the investment opportunities and which ones are the most favourable for the investor,
the first part examines the theoretical aspects of investment in residential real estate: the concept of
investment, the methods and means of investment, the classification of investment instruments. The
main categories of investment in the asset class, which includes shares, liabilities, cash, gold,
commodities and real estate, are discussed. Investing in housing, its features and advantages are
singled out. Three legal requirements for real estate investing are provided in this work. Methods for
determining net yield for investment in housing rent are analysed. Also, the comparison of various
investment classes with real estate investments is made, and the main advantages and risk factors in

Lithuanian housing are distinguished.

Before investing in the real estate sector, it is necessary to conduct a thorough market analysis to
find out both the economic and housing market situation in the country. Therefore, in the second part,
a detailed analysis of the Lithuanian housing market in the period of 2013-2019 is performed for the
investor to be able to compare changes in prices, transactions, supply and demand. The average price
and average rental price of apartments in residential districts, average changes in apartment sales
prices, number of newly built apartments, number of purchase and sale transactions in Lithuania,
number of unsold newly built apartments in Lithuania, apartment sales in Lithuania by classes,
apartment prices and salary ratio until 2018 are analysed. The factors of most significant concern to
households are discussed, as well as, the distribution of households and the most attractive investment

was identified by the households.

After a detailed analysis in the first two parts, the investor is advised to analyse the potential net
yield and payback period before buying an apartment for rent. Therefore, the third part presents the
research methodology, the analysis of the net return on investment in apartments in major Lithuanian
towns and the Baltic capitals, as well as the estimated payback time (in years) to allow the investor
to decide which city to invest. Lithuanian cities were chosen because they are the largest and most
attractive to the Lithuanian population, as they have the best-developed infrastructure. The capitals
of the Baltic States have been chosen as comparators, as they are also the most attractive cities for
both residents and tourists. At the end of the third part, it is summarized in which city investment in

apartments for long-term rent is the most profitable and most likely to pay off.
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PRIEDAI

1 Priedas

Parduodamas objektas

Nuomojamas objektas

Tai yra 2 kambariy, 53 m2 butas, esantis K.
Kalinausko gatvéje, Naujamiestyje. Butas
yra ketvirtame aukste i§ SeSiy. Pastatytas
pastato tipas — midrinis,

Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto kaina

Tai yra 2 kambariy, 52,64 m2 butas, esantis K.

yra
treCiame aukSte i§ SeSiy. Pastatytas 2018 metais,

Kalinausko gatvéje, Naujamiestyje. Butas

pastato tipas — mirinis, Sildymas — centrinis
kolektorinis. Buto nuomos kaina — 700 Eur per

ménes].

Eil. Nr.
1.
2019 metais,
- 183 500 Eur.
5 i

Katkaus gatvéje, Zirmiinuose. Butas yra
SeStame aukste 1§ septyniy. Pastatytas 2020
metais, pastato tipas — blokinis, Sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina - 144 500
Eur.

Tai yra 2 kambariy, 52,6 m2 butas, esantis M.
Katkaus gatvéje, Senamiestyje. Butas yra tre€iame
aukste i$ septyniy. Pastatytas 2020 metais, pastato
tipas — marinis, $ildymas — centrinis kolektorinis.

Buto nuomos kaina — 590 Eur per ménesj.
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Tai yra 2 kambariy, 40 m2 butas, esantis J.
Jasinskio gatvéje, Naujamiestyje. Butas yra
penktame aukste i$ Sesiy. Pastatytas 2017
metais, pastato tipas — mirinis, Sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina - 129 500

Eur.

Tai yra 2 kambariy, 40 m2 butas, esantis J. Jasinskio
gatvéje, Naujamiestyje. Butas yra treCiame aukste i$

Sesiy. Pastatytas 2017 metais, pastato tipas — marinis,
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto nuomos kaina

— 520 Eur per ménes;.

Tai yra 3 kambariy, 63,16 m2 butas, esantis
Nemencinés plente, Antakalnyje. Butas yra
antrame aukste i septyniy. Pastatytas 2017
metais, pastato tipas — marinis, Sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina - 175 000
Eur.

LU B

Tai yra 3 kambariy, 63,16 m2 butas, esantis
Nemencinés plente, Antakalnyje. Butas yra antrame
aukste i$ septyniy. Pastatytas 2017 metais, pastato
tipas — marinis, $ildymas — centrinis kolektorinis.

Buto nuomos kaina — 770 Eur per ménes;j.
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Tai yra 3 kambariy, 46 m2 butas, esantis
Jurgio Lebedzio gatvéje, Zirmiinuose. Butas
yra ketvirtame aukste i§ penkiy. Pastatytas
2019 metais, pastato tipas — mirinis,
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto kaina
- 110 000 Eur.

Tai yra 3 kambariy, 63,16 m2 butas, esantis Jurgio
Lebedzio gatvéje, Zirmiinuose. Butas yra
paskutiniame aukste i§ penkiy. Pastatytas 2019
metais, pastato tipas — mirinis, Sildymas — centrinis
kolektorinis. Buto nuomos kaina — 670 Eur per

ménes].
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2 Priedas

Eil. Nr.

Parduodamas objektas

Nuomojamas objektas

Tai yra 2 kambariy, 48,02 m2 butas, esantis

Baltijos gatvéje, Silainiuose. Butas yra
pirmame auks$te i$ trijy. Pastatytas 2019
metais, pastato tipas — mdirinis, Sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina — 85 000

Eur.

Tai yra 2 kambariy, 43 m2 butas, esantis Studenty
gatvéje, Dainavoje. Butas yra pirmame tre¢iame i
trijy. Pastatytas 2019 metais, pastato tipas — miirinis,
sildymas — dujinis. Buto nuomos kaina — 480 Eur per

meénesj.

\ S P
Tai yra 2 kambariy, 45,75 m2 butas, esantis
Pasimatymo akligatvyje, Dainavoje. Butas
yra pirmame aukste i$ keturiy. Pastatytas
2020 metais, pastato tipas — mdrinis,

Sildymas — dujinis. Buto kaina — 88 000 Eur.

osios gatvéje, Dainavoje. Butas yra pirmame aukste
i§ keturiy. Pastatytas 2020 metais, pastato tipas —
murinis, Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto

nuomos kaina — 430 Eur per ménes;.
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Tai yra 2 kambariy, 56,12 m2 butas, esantis | Tai yra 2 kambariy, 54 m2 butas, esantis Kalnie¢iy
Pramonés prospekte, Dainavoje. Butas yra gatvéje, Eiguliuose. Butas yra tre¢iame ketvirtame i§
tre¢iame aukste i§ devyniy. Pastatytas 2018 | astuoniy. Pastatytas 2018 metais, pastato tipas —
metais, pastato tipas — monolitinis, Sildymas | mirinis, Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto

— centrinis kolektorinis. Buto kaina — 99 332 | nuomos kaina — 399 Eur per ménes;.

Eur.

Kaunas, Dainava, Pramonés pr., 2 kambariy l
butas - nuotrauka Nr. 4 | Aruodas.it

=
P8 - ™

~ . o N
TS - K
Tai yra 2 kambariy, 58,5 m2 butas, esantis

Pramonés prospekte, Dainavoje. Butas yra A T deo  Zemélapie
tre¢iame aukste i§ devyniy. Pastatytas 2018 | Tai yra 2 kambariy, 54 m2 butas, esantis Kalnieciy
metais, pastato tipas — monolitinis, sildymas | gatveje, Eiguliuose. Butas yra pirmame aukste is

— centrinis kolektorinis. Buto kaina - 101 aStuoniy. Pastatytas 2018 metais, pastato tipas —

497 Eur. mudrinis, Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto

nuomos kaina — 450 Eur per ménesj.

58




Tai yra 3 kambariy, 48 m2 butas, esantis
Mikeény akligatvyje, Silainiuose. Butas yra
pirmame aukste i§ dviejy. Pastatytas 2019
metais, pastato tipas — mirinis, Sildymas —
dujinis. Buto kaina - 81 000 Eur.

Tai yra 3 kambariy, 48 m2 butas, esantis Mikény
akligatvyje, Silainiuose. Butas yra pirmame aukste i§
dviejy. Pastatytas 2019 metais, pastato tipas —
mirinis, $ildymas — dujinis. Buto nuomos kaina - 480
Eur.
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3 Priedas

Eil. Nr.

Parduodamas objektas

Nuomojamas objektas

AN ] - B
Tai yra 2 kambariy, 59,28 m2 butas, esantis
J. Zauerveino gatvéje, Centre. Butas yra
antrame aukste i$ keturiy. Pastatytas 2016
metais, pastato tipas — mdrinis, $ildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina — 130 000

Eur.

Tai yra 2 kambariy, 59,28 m2 butas, esantis J.

Zauerveino gatvéje, Centre. Butas yra antrame aukste
i§ keturiy. Pastatytas 2016 metais, pastato tipas —
mirinis, Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto

nuomos kaina — 550 Eur per ménes;.

B 1 ) e
ot Al i 2em

Tai yra 2 kambariy, 62,93 m2 butas, esantis

Tauralaukio gatvéje, Tauralaukyje. Butas
yra pirmame aukste i$ penkiy. Pastatytas
2018 metais, pastato tipas — mdrinis,
Sildymas — dujinis. Buto kaina — 139 000
Eur.

Tai yra 2 kambariy, 61 m2 butas, esantis Tulpiy
gatvéje, Centre. Butas yra antrame aukste i$ trijy.
Pastatytas 2018 metais, pastato tipas — marinis,
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto nuomos kaina

— 700 Eur per ménesi.
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Tai yra 2 kambariy, 64 m2 butas, esantis
Zvejy gatvéje, Senamiestyje. Butas yra
antrame aukste i$ keturiy. Pastatytas 2016
metais, pastato tipas — mirinis, Sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina — 198 000

Eur.

L Q

Tai yra 2 kambariy, 60 m2 butas, esantis J.
Zauerveino gatvéje, Centre. Butas yra antrame aukste
i8 keturiy. Pastatytas 2017 metais, pastato tipas —
mirinis, $ildymas — centrinis kolektorinis. Buto

nuomos kaina — 550 Eur per ménes;.

Tai yra 3 kambariy, 65 m2 butas, esantis
Paryziaus Komunos gatvéje, Centre. Butas
yra antrame aukste i§ keturiy. Pastatytas
2019 metais, pastato tipas — mdrinis,

sildymas — centrinis kolektorinis. Buto kaina
—93 000 Eur.

Tai yra 3 kambariy, 60 m2 butas, esantis Taikos
prospekte, Centre. Butas yra tre¢iame aukste i$ trijy.
Pastatytas 2019 metais, pastato tipas — monolitinis,
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto nuomos kaina

— 550 Eur per ménesi.
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Tai yra 2 kambariy, 47,2 m2 butas, esantis J.
Karoso gatveje, Senamiestyje. Butas yra
antrame aukste i$ keturiy. Pastatytas 2019
metais, pastato tipas — kita, sildymas —
centrinis kolektorinis. Buto kaina - 97 090

Eur.

Tai yra 2 kambariy, 44 m2 butas, esantis Bangy
gatvéje, Senamiestyje. Butas yra ketvirtame aukste i$
penkiy. Pastatytas 2019 metais, pastato tipas —
mirinis, $ildymas — centrinis kolektorinis. Buto

nuomos kaina - 450 Eur.
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4 Priedas

Eil. Nr.

Parduodamas objektas

Nuomojamas objektas

Tai yra 3 kambariy, 64,8 m2 butas, esantis
Zasulauka gatvéje, Agenskalns. Butas yra
antrame aukste i§ dviejy. Sildymas — centrinis
kolektorinis. Buto kaina - 119 000 Eur.

Tai yra 3 kambariy, 70 m2 butas, esantis Kugu
gatvéje, Agenskalns. Butas yra ketvirtame aukste i
SeSiy. Pastato tipas — marinis, Sildymas — centrinis
kolektorinis. Buto nuomos kaina — 650 Eur per

meénesj.

Tai yra 3 kambariy, 61 m2 butas, esantis
Akaciju gatvéje, Imanta. Butas yra
ketvirtame aukste 1§ devyniy. Buto kaina -
109 500 Eur.

Tai yra 3 kambariy, 64 m2 butas, esantis Jurmalas
gatvéje, Imanta. Butas yra treCiame aukste i$ trijy.

Buto nuomos kaina — 650 Eur per ménes;j.
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Tai yra 2 kambariy, 46 m2 butas, esantis
Anninmuizas bulvaris, Imanta. Butas yra
pirmame aukste i$ keturiy. Buto kaina - 84
100 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 48 m2 butas, esantis Slokas
gatvéje, Imanta. Butas yra antrame aukste i$ penkiy.

Buto nuomos kaina — 270 Eur per ménes;j.

Tai yra 2 kambariy, 56,3 m2 butas,
Antonijas gatveje, Centrs. Butas yra
pirmame aukste i§ keturiy. Pastato tipas —
mirinis. Buto kaina - 140 000 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 52 m2 butas, esantis Strelnieku
gatvéje, Centrs. Butas yra antrame aukste i8 trijy.

Buto nuomos kaina — 500 Eur per ménes;j.
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Tai yra 2 kambariy, 53 m2 butas, esantis Tai yra 2 kambariy, 50 m2 butas, esantis Brivibas
Ropazu gatve¢je, Centrs. Butas yra antrame gatveje, Centrs. Butas yra treciame aukste i$ penkiy.
aukste i$ astuoniy. Buto kaina - 91 000 Eur. | Pastato tipas — miirinis, Sildymas — centrinis
kolektorinis. Buto nuomos kaina — 550 Eur per

meénesj.
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5 Priedas

Eil. Nr.

Parduodamas objektas

Nuomojamas objektas

|l

Tai yra 2 kambariy, 48,5 m2 butas, esantis
Randla gatvéje, POhja-Tallinna linnaosa.
Butas yra antrame aukste i§ penkiy. Pastato
centrinis

tipas — plytinis,

kolektorinis. Buto kaina — 129 000 Eur.

Sildymas —

Tai yra 2 kambariy, 50 m2 butas, esantis Vibu gatvéje,
Pdhja-Tallinna linnaosa. Butas yra antrame aukste i
keturiy. Pastatytas 2016 metais, pastato tipas —

mirinis. Buto nuomos kaina — 525 Eur per ménesj.

Tai yra 2 kambariy, 46 m2 butas, esantis
Heli gatvéje, Mustamae linnaosa. Butas yra
antrame aukste i$ astuoniy. Buto kaina — 116
900 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 55,3 m2 butas, esantis Valge
gatvéje, Lasnamae linnaosa. Butas yra tre¢iame
aukste i$ keturiy. Pastato tipas — monolitinis,
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto nuomos kaina

— 480 Eur per ménes;.
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I
Tai yra 2 kambariy, 61,8 m2 butas, esantis
Staapli gatvéje, POhja-Tallinna linnaosa.
Butas yra treCiame aukste 1S SeSiy. Pastato
tipas — mirinis. Buto kaina — 197 000 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 62,4 m2 butas, esantis Vibu

gatvéje, POhja-Tallinna linnaosa. Butas yra tre¢iame

aukste 18 keturiy. Pastatytas 2017 metalis, pastato

tipas — monolitinis, Sildymas — centrinis kolektorinis.

Buto nuomos kaina — 620 Eur per ménes;j.

Tai yra 2 kambariy, 46,7 m2 butas, esantis
Linnamae gatvéje, Lasnamae linnaosa.
Butas yra septintame aukste i$ vienuolikos.
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto
kaina — 133 000 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 48,8 m2 butas, esantis Paepargi

gatvéje, Lasnamae linnaosa. Butas yra penktame

aukste i3 septyniy. Sildymas — centrinis kolektorinis.

Buto nuomos kaina — 560 Eur per ménes;j.
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Tai yra 2 kambariy, 49,8 m2 butas, esantis
Poorise gatvéje, Mustamae linnaosa. Butas
yra penktame aukste i$ keturiolikos.
Sildymas — centrinis kolektorinis. Buto
kaina - 109 900 Eur.

Tai yra 2 kambariy, 46,4 m2 butas, esantis Kadaka
gatvéje, Mustamée linnaosa. Butas yra tre¢iame
aukste i$ astuoniy. Pastatytas 2019 metais, pastato
tipas — monolitinis, Sildymas — centrinis kolektorinis.

Buto nuomos kaina - 450 Eur.
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