»,, Lietuvisky banky sektorius vis dar turi nemenkq augimo galimybe.” s p.

Diana Uselyté, FM] ,,Finasta“ analitike

NEKILNOJAMASIS TURTAS Investiciniai fondai, investuojantys j NT, buty patrauklus

Nekilnojamasis turtas tam,
kam pakanka 6-10%

VZ AUDRONE RANONYTE

Nusprendusieji investuoti j
Salies nekilnojamajj turta jau
nebeturéty tikétis didesnio
nei 6-10% investicijy
pelningumo. Pasak
specialisty, dél padidéjusios
pasitlos stabilizuojasi
nekilnojamojo turto pirkimo/
pardavimo kainos. Mazéjant
investicijy pelningumui
patrauklis tapty didesnés
grazos investicijy fondai.

,Nekilnojamasis turtas (NT)
— saugi investicija, bet reikia
turéti galvoje, kad tie laikai,
kai kas pusmetj kainos padideé-
davo 20% ar daugiau, jau nebe-
pasikartos, - aiskina nekilnoja-
mojo turto bendroves “InReal”
Tarpininkavimo departamento
vadovas Mindaugas Simkus.
- Dabar galime laukti 10-15%
per metus grazos ir plius paja-
muy iS§ nuomos.”

Pasak “Ober-Haus” Verti-
nimo ir rinkotyros skyriaus
vadovo Sauliaus Vagonio, Siuo
metu investicinis NT pelningu-
mas - labai mazas ir artéja prie
Vakaru Europos masteliu.

Ateityje NT atsipirkimo lai-
kas ilgés. Investuotojams palan-
ku bus tik tai, kad turétu didéti
nuomos kainos.

“Pries 2-3 m. buvo galima
pasiekti 20-30% ar ir didesni
pelninguma per metus, NT at-
siperkamumas siekeé apie 10 m.,
o banku paliikanos buvo itin
nedidelés, t. y. skolintas kapita-
las uzdirbdavo fantastiSkus pel-
nus. Dabar reiktu tikétis 5-7%
pelningumo, o investicijos atsi-
pirktu po 15-20 m.”, - aiskina p.
Vagonis.

Zinoma, pasak p. Vagonio,
jeigu investuotojas perka NT
objekta ir pats juo riipinasi,
remontuoja, sutvarko, t. y. ideda
darbo, laiko ir pinigy, tai inves-
ticiju graza bus didesné.

Pasak p. Simkaus, gyvenamojo
NT rinka keistis pradéjo dar

UZSIENIO INVESTICINIAI FONDAI,
INVESTUOJANTYS | NEKILNOJAMAJ] TURTA

»2006 m. uzsienio investiciniai fondai aktyviausiai investavo j preky-
bos bei sandéliavimo ir logistikos sektorius - brity fondui ,,Dawnay
Day Carpation“ parduotas prekybos centras ,,Babilonas“ Panevezy-
je, suomiy ,,Citycon” jsigijo prekybos centra ,,Mandarinas“ Vilniuje,
Svedy investicinis fondas jsigijo ,,Kauno terminala®, iki tol priklausiusj
LYIT Kausta®, norvegy ,Verdispar® jsigijo ,,Vinges terminalg“ Vilniuje.
2007 m. ,Verdispar* jsigijo gamybos patalpas Paneveézyje.

Tokio pobudzio turtu uZzsienio investuotojai vis daugiau domisi ir
jo pageidauja. Siandien Lietuvoje aktyviausiai veikia nekilnojamojo
turto fondai iS Skandinavijos, taip pat aktyvis airiy investuotojai.
Taciau pastaruoju metu auga ir Didziosios Britanijos bei Vokietijos
nekilnojamojo turto pirkejy demesys.

»Turto pardavimo galimybes uZzsienio ar vietos investuotojams,
sudarydamos ilgalaikes naudojamo turto nuomos sutartis, svarsto ir
vis daugiau Lietuvoje veikianciy jmoniu. Del patrauklios pelningumo
normos savo turta su ilgalaike nuomos sutartimi uzsienio investuo-
tojams parduoda keletas mazmeninés prekybos tinkly. Apie ketini-
mus parduoti jam priklausantj nekilnojamajj turtg ir didziaja jo dalj
iSsinuomoti ilgam terminui yra praneSes SEB Vilniaus bankas. Tokius
sprendimus daugiausia lemia stipriai sumazejusi investiciniy fondy
reikalaujama metiné pelningumo norma, Siuo metu turtui Lietuvoje
ji svyruoja apie 7-7,5% (grynosios nuomos pajamos / turto kaina x
100%), palyginti su 10-12% 2003-2004 m.

»Siuo metu jmonéms - turto savininkéms - tai ne tik gera proga
atlaisvinti j NT investuotas lésas, bet ir i$ tokiy sandoriy papildomai
uzdirbti. Dauguma jmoniy didziaja dalj pastaty yra pastaciusios per
pastaruosius kelerius metus, kai statybos kainos dar nebuvo tokios
aukstos. Siuo metu, mokédama rinkos nuomos kaing uz parduodama
turta, jmoneé gali gauti kur kas daugiau, nei Sis turtas jmonei kainavo.
Sparciai augant statybos kainoms, o nuomos kainai iSliekant stabiliai,
galimybé uZzdirbti i$ tokiy sandoriy ateityje mazés. Juolab kad vis
labiau augancios kreditavimo galimybés leidzia jmonéms skolintis
piniginiy istekliy ir be nekilnojamojo turto jkeitimuy, o tai anksciau
varzydavo jmones sudarant turto pardavimo kartu su ilgalaike nuoma

sandorius.

2006 m. pavasario pabaigoje ir
vasaros pradzioje - po truputi
vis labiau juntamas stabiliza-
vimasis, atsiranda balansas
tarp pasitilos ir paklausos.

Lietuvos statistikos depar-
tamento duomenimis, pernai
butu statyba iSaugo 23 %, pasta-
tyta 2.821 gyvenamasis pasta-
tas, irengta 7.292 butai, kuriu
naudingasis plotas buvo 18,3%
didesnis nei 2005 m.

Be to, gyvenamojo nekilnoja-
mojo turto rinkai vis labiau sta-
bilizuojantis, dalisnekilnojamo-
jo turto plétros bendroviu nuta-

Saltinis: “Re&Solution”

ré persiorientuoti i komercinio
nekilnojamojo turto objektus.
Jeigu taip vyks ir toliau, tike-
tina, kad, pvz., biuru segmente
pasiiila pranoks paklausa.
Pirkti pigiau

Rinkai stabilizuojantis, norin-
¢iuju investuoti i blista pozici-
jos Siemet turétu ypaé sustip-
réti, nes atsiranda reali gali-
mybeé dereétis, o turta isigyti
ne i$ tarpininkuy, o i$ projektu
vykdytoju. Pasak p. Simkaus,
tai rodo ir tai, kad praéjusiu
mety pabaigoje NT plétros ben-
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RIZIKA Nekilnojamojo turto bendrovés “InReal” Tarpininkavimo
departamento vadovas Mindaugas Simkus: ,,Nekilnojamasis turtas
kaip investicija visada bus saugi, bet jos pelningumas jau gerokai

sumazéjes.“

drovés émeé sitilyti anksciau
Lietuvoje nebiitas rinkodaros
priemones — dovanu c¢ekius,
papildoma iranga, keliones ir
kita. Si tendencija turéty islik-
ti ar net aktyvéti ir Siemet.
,2<Anksciau bustas budavo
perkamas turint tik busimo-
jo objekto brézinius, o Kkuo
toliau, tuo vis didesne reikSme
apsisprendziant pirkti igyja
biisto kokybés parametrai, sta-
tybu terminai, iSoriné apdai-
la, supanti infrastruktiira ir
kita“, - teigia p. Simkus. Anot
jo, patarimas perkanciajam —
prie$ perkant pasirfipinti, kad
gyvenamasis nekilnojamasis
turtas buty ivertintas vertinto-
ju profesionalu. Mat renkantis

INVESTICIJOS Ukrainoje zemes sklypai nuo mety pradzios pabrango 40%

Nekilnojamasis svetur — daug rizikos ir pelno

VZ RIMANTAS PILIBAITIS

Didziulj nekilnojamojo turto
vertés prieaugj Lietuvoje
pelnu paverte investuotojai
svetur dairosi rinky, kurioms
viskas dar prie$ akis. Viena
i$ tokiy Saliy, kur tikimasi
nemenko kainy suolio,

- Ukraina.

ISaugusikonkurencija,sparciai
didéjancios statybu sanaudos,
kylanc¢ios paliikanos, nekilno-
jamojo turto (NT) kainu sta-
bilumas maZina investuotoju
paskatas investuoti Lietuvoje.
,Nekilnojamojo turto projek-
tu pelningumui sumazéjus iki
Vakaruose iprastos 20% dydzio
pelno normos, dalis vystytoju

HERKAUS MILASEVICIAUS NUOTR.

Audrius Dzikevicius, klubo ,,Pinigy srautas“ viceprezidentas: ,,Lietu-
vos investuotojy démesj patrauké galimybés investuoti j perspekty-
vias nekilnojamojo turto rinkas, kurioms dar viskas pries akis.“

kreipia Zvilgsnius i aplinkines
nekilnojamojo turto rinkas,
kuriose ir projektu pelnin-
gumas, ir rizika yra gerokai
didesnés“, — aiskina Audrius
Dzikevic¢ius, Kklubo ,Pinigu
srautas“ viceprezidentas.
Svetimose rinkose rizika
suvalde investuotojai gali tike-
tis isties solidZiu pelnu. Remi-
gijus Pleteras, UAB ,,Ober-
Haus“ Plétros vadovas, nuo
praéjusiu metu pabaigos dir-
bantis Ukrainoje, tvirtina, kad
Kijevo NT rinka pasizymi itin
dideliu aktyvumu ir pelningu-
mu. Populiariausios investici-
jos tarp lietuviu investuotoju
— Zemé ir biuru pastatai.
,,Kainos pradéjo didéti nere-
gétais tempais, kai dél istatymu

tik pagal skelbimuose nurodo-
ma kaina, gali ,,nudegti“ — net
apie 70% skalbimu kainos
padidintos.

Siemet ramu

Ponas Simkus sako, kad sie-
met NT rinkoje neprogno-
zuoja dideliu pokyé¢iuy. Siek
tiek kils nauju, kokybisku
ir nepervertinty buty, ypac
patraukliose vietose — centre
bei senamiestyje — kainos. O
sovietiniy blokiniuy daugiabu-
¢iy kainos greic¢iausiai Kkris
zemyn.

Specialistai tvirtina, kad
Siemet turéty didéti NT nuo-
mos Kkainos, nes pastaraisiais
metais, prieSingai nei paties

reikalavimu nuo Naujuju metu
notarai nebeformina sandoriu
zemés Tkio paskirties zeme.
Todél iki tol buves Zemés skly-
pu badas pasijuto dar labiau“,
—nurodo p. Pleteras.

Anot jo, pasiuloje buve skly-
pai vien per pastaruosius du
meénesius pabrango 40%. Ponas
Pleteras jsitikines, kad net ir
labai atsargiai skaic¢iuojant NT
kainos Kijeve Siemet turétu
didéti bent 30%. Taciau agre-
syvesni investuotojai neslepia
planuojantys 60-100% prieaugi.

Atitinkama kaina

Uz toki pelna reikia mokéti
atitinkama kaina. Pavyzdziui,
finansuojant projektus sko-
lintomis léSomis, reikia tureéti

nekilnojamojo turto kainos, jos
kilo nedaug.

Komercinio nekilnojamojo
turto nuomos kainos jau taip
pat pribrendusios augti. Kai
kuriuose segmentuose jos nesi-
keité jau mazdaug pora mety.
Augima galétuy pristabdyti didé-
janti nauju objektu pasiiila, o
tai kartu stabdys ir objektu pel-
ninguma, sako p. Simkus.

Vis tiek investuoty

Vis délto investuojanciu i NT
netriiksta. “Re&Solution” inves-
ticiju vadovas Baltijos Salims
Andrius Stonkus sako, kad jie
turi privaciy klientu (daugiau-
sia dideliu bendroviu vadovu
ar savininku), kurie savo 1ésas
(paprastai 520 miln. Lt) yra
investave i NT, nes juos paten-
kina 5-6% pelningumas. Be to,
jie gauna lésu uz nuoma.

Ponas Vagonis priduria, kad
NT daugeliui iSlieka patraukli
investicija dél to, kad tai turtas,
kuriame gali gyventi ar vykdy-
ti veikla ir pan., o, pvz., akcija
- tik iraSas saskaitoje. Kita ver-
tus, akcijos uzdirba daugiau.

Pasak p. Stonkaus, Lietuvo-
je pastaraisiais metais ypac
iSaugo uzsienio NT fondu
investicijos - investuojama i
ivairius komercinio NT sekto-
rius — prekybos, biury, sandé-
liavimo ir logistikos, gamybos
patalpas. Tac¢iau tai uzdari fon-
dai. Lietuvos gyventojai, jeigu
noreéetuy pirkti tokio investici-
nio fondo vienety, Sios galimy-
bés dar neturi, nors teisiskai
tokie fondai Salyje jau gali
egzistuoti.

Ponas Vagonis teigia, kad
investiciju fondai, investuo-
jantys i NT, blitu populiaris,
Zinoma, jeigu biitu pasitikima
fondu valdytojais. Mat indivi-
dualus investuotojas visada turi
maziau nei kartu keli sudéje, o
tada galima iesKkoti brangesniu
pirkiniy, dél kuriu konkuren-
cija mazesné ir galima gauti
geresne investiciju graza.

omenyje, kad paskolos Ukrai-
noje gerokai brangesnés nei
Lietuvoje. Eurais galima pasi-
skolinti nuo 11%, JAV doleriais
—nuo 13%, o grivinomis — nuo
17% paliikanu. Be to, i§ NT
uzdirbti pasiSovusiam inves-
tuotojui teks perprasti ir vie-
tinés biurokratijos dziungles
— korupcija ir kysiai ten jau
seniai yra neoficiali valdinin-
ku vizitiné kortelé.

Todél p. Dzikevic¢ius siilo
gerai iSanalizuoti Salyje vei-
kiancia teisine sistema, konku-
rencija tam tikrame sektoriuje,
paklausos, statybos sanaudu
bei pardavimo Kkainu kitimo
tendencijas, nustatyti pagrindi-
nius rizikos Saltinius ir numa-
tyti priemones jiems valdyti.



