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Per šiuos metus vidutinės 
naujos statybos butų 

pardavimo apimtys per 
mėnesį sumažėjo 78 %, o 

naujos statybos butų kainos 
Klaipėdos miesto centre per 

metus nukrito vidutiniškai 
28 %, o analogiškų butų 
miegamuosiuose rajonuose 

- vidutiniškai 24 %. 

KLAIPĖDOS GYVENAMOJO BŪSTO 

RINKOS TENDENCIJOS 

 

Kritiniai nekilnojamojo turto rinkos 

metai 

 

Nekilnojamojo turto rinkoje 2009-ieji 

metai bus vadinami ţemiausio aktyvumo būsto 

rinkos istorijoje metais. UAB „Even group“ 

duomenimis, per šiuos metus neparduotų naujos 

statybos butų pasiūla per metus sumaţėjo tik 7 

% -  nuo 1110 butų, buvusių pasiūloje šių metų 

pradţioje iki neparduotų 1030 butų šiai dienai. O 

per visus 2009 metus Klaipėdos mieste naujų 

projektų nebuvo pradėta ir naujų butų rinkai 

nebuvo pasiūlyta.  Per šiuos metus vidutinės 

naujos statybos butų pardavimo apimtys per 

mėnesį sumaţėjo 78 %, naujos statybos butų 

kainos Klaipėdos miesto centre per metus nukrito 

vidutiniškai 28 %, o analogiškų butų 

miegamuosiuose rajonuose - vidutiniškai 24%. 

Belieka tik pasidţiaugti, kad net tokiu mastu 

susitraukus rinkai, didţioji dalis nekilnojamojo 

turto vystymo kompanijų išgyveno, išskyrus kelis 

maţesnius rinkos dalyvius, prisiėmusius daugiau 

įsipareigojimų, nei galėjo „paveţti“. 

 

Pasak UAB „Even group“ nekilnojamojo 

turto konsultanto Donato Bulvydo, atliekant bet 

kokias artimiausias Klaipėdos nekilnojamojo turto 

rinkos prognozes, reikia atsiţvelgti į tai, kad 

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka  neturi 

ilgamečių tradicijų, lyginant su Vakarų Europos 

šalimis, rinkoje per maţai objektyvumo, per daug 

šališkumo, naudojimosi susiklosčiusiomis 

aplinkybėmis ir rinkos 

dalyvių neţinojimu. 

Dėl šių faktų įvairiuose 

nekilnojamojo turto 

rinkos lygmenyse 

vyrauja sprendimai, 

neparemti logika, 

analize bei 

galimybėmis. Tokie 

sprendimai didele 

dalimi įtakoja staigius 

rinkos pokyčius ir nestabilumą.  Tai būdinga 

nesusiformavusioms ir „nesubrendusioms“ 

rinkoms, todėl prognozuojant Lietuvos 

nekilnojamojo turto rinkos ateities tendencijas,  

ne visada galima taikyti ilgametes tradicijas 

turinčių rinkų dėsnius. Tiek Latvijos, tiek Estijos 

rinkų, kuriose nekilnojamojo turto krizė prasidėjo 

pusmečiu - metais anksčiau nei Lietuvoje. 

pavyzdţiai rodo, kad būsto sandorių dugnas, kai 

pardavimų skaičius išlieka stabilus ir nebemaţėja, 

dar nėra būsto kainų dugnas.  

 

Nekilnojamojo turto rinką kamuojančios 

problemos 

 

Prognozuojant nekilnojamojo turto rinkos 

situaciją 2010 metams, iš dalies galima remtis 

šalies ekonominės situacijos prognozėmis. 

Bendra ekonominė šalies situacija - tai tiesioginis 

faktorius, didele dalimi įtakojantis nekilnojamojo 

turto rinkos aktyvumą, pirkėjų lūkesčius bei 

galimybes, sandorių kreditavimo politiką ir 

sąlygas. Lietuvos Respublikos Finansų Ministerija 

prognozuoja, kad sekančiais metais pagrindiniai 

Grafike parodyta , kaip kito vidutinƍs naujos 

statybos bƸsto kainos Klaipƍdos miesto 

miegamuosiuose rajonuose  bei  kaip jos teoriġkai 

turƍjo kisti. Teoriniai s kaiļiavimai atlikti 

atsiģvelgiant Ɵ vien tik Ɵ ekonominius rodiklius 

(gyvenimo lygio gerƍjimŃ, palankesnes skolinimo 

sŃlygas) socialinius rodiklius, verslo aplinkŃ, kaġtƼ 

sukƸrimo pokyļius, atmetant ñburbuloò ƟtakŃ kainƼ 

korekcijai (ģiniasklaidos padidintŃ dƍmesƟ, 

nesusiformavusiŃ NT rinkŃ, naudojimŃsi rinkos 

situacija).  

Ġaltinis: UAB Even group 
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Objektai, kurie buvo pradėti pagal 

„ant bangos“ esančios rinkos 
aplinkoje taps vis mažiau 
paklausūs, nes rinkoje teks 

konkuruoti su naujesniais ir labiau 
šiuolaikinio būsto pirkėjų 

poreikius atitinkančiais būstais. 

Daugiabuļio gyvenamojo namo 

Birutƍs g. fasadas. UAB ñEven groupò 

specialistƼ nuomone, vidinio kiemo 

aptvƍrimas dekoratyvine tvorele ġiam 

daugiabuļiui suteiktƼ dar daugiau 

priv atumo ir patrauklumo potencaliƼ 

pirkƍjƼ tarpe.  

Ġaltinis: UAB Even group 

ekonomikos rodikliai toliau 

prastės: BVP sumaţės dar 

4,3 %, nedarbo lygis 

Lietuvoje išaugs beveik iki 

20 %, vidutinis mėnesinis 

bruto darbo uţmokestis 

sumaţės beveik 9%. Tik 

2011 metais tikimasi 

neţymaus šalies ekonomikos atsigavimo. 

Teigiamos bendros ekonomikos tendencijos - 

labai svarbi sąlyga nekilnojamojo turto rinkos 

kritimo sustojimui. Tačiau bent jau kol kas tos 

tendencijos pozityvia linkme nevaizduojamos. 

Nekilnojamojo turto ir statybos sektorius yra 

labiausiai nukentėjęs nuo krizės ekonomikos 

sektorius Lietuvoje - Statistikos departamento 

duomenimis gyvenamųjų pastatų statybos 

apimtys sumaţėjo net 3,5 karto. UAB „Even 

group“ nekilnojamojo turto konsultanto Donato 

Bulvydo nuomone,  statybų ir nekilnojamojo turto 

rinkos, kaip labiausiai nukentėjusios nuo krizės, 

ilgiausiai stosis ant kojų ir pokriziniu periodu, o 

ekonomikos stabilizacija ir augimo pradţia dar 

nereikš nekilnojamojo turto rinkos atsigavimo 

pradţios. 

 

Ne tik tragiška ekonominė situacija yra 

nekilnojamojo turto rinkos problemų pagrindas. 

Egzistuoja ir kiti faktoriai, kurie daugiau ar 

maţiau įtakoja nekilnojamojo turto rinkos 

aktyvumą ir kainas. Vienas iš jų, sunkinančių 

dabartinių vystomų projektų savininkų situaciją - 

besikeičiantys pirkėjų reikalavimai būstui. 

Objektai, kurie buvo pradėti projektuoti ir statyti 

pagal „ant bangos“ buvusios rinkos poreikius, 

būsimoje 

konkurencinėje 

aplinkoje taps vis 

maţiau likvidūs, nes 

rinkoje teks 

konkuruoti su 

naujesniais ir labiau 

šiuolaikinio pirkėjo 

poreikius atitinkančiais būstais. O tokių objektų, 

kurie dar rinkos kilimo laikais buvo projektuojami 

ir statomi ne skubant patenkinti augančią 

paklausą, o kruopščiai kuriami, Klaipėdos mieste 

yra sąlyginai nedaug. UAB „Even group“ 

specialistai mano, kad tarp tokių objektų, bent iš 

dalies atitinkančių kokybiško būsto sampratą 

būtų galima paminėti UAB 

„Ilgalaikių investicijų 

kompanija“ penkiaaukštį 

gyvenamąjį namą Birutės 

gatvėje, UAB „Palangos 

statyba“ daugiabučių namų 

kvartalą Ţolyno gavėje, UAB 

YIT būstas penkiaaukštį 

gyvenamąjį namą Birutės 

gatvėje. Tai palyginti 

kompaktiški, nedideli 

daugiabučiai su ţaliosiomis 

erdvėmis.  Tiesa ir šiuose 

projektuose būtų galima 

surasti trūkumų pagal 

saugumo, funkcionalumo ir 

kitus poţiūrius, tačiau jų yra 

gerokai maţiau, nei kituose 

projektuose.  

Prognozuojama, kad 2009 metais gyvenamƼjƼ pastatƼ 

statyba Lietuvoje sumaģƍs daugiau nei 3,5 karto, 

lyginant su praƍjusiais metais. ĠƟ sumaģƍjimŃ nulƍmƍ 

tiek sumaģƍjusios statybos darbƼ apimtys, tiek 

statybos darbƼ kainos. 

Ġaltinis: Lietuvos statistikos departamentas, UAB Even 

group  

Statybos kainƼ indeksas maģƍja labai nedideliais 

tempais, lyginant su statybos kainos uģsakovui 

maģƍjimu.Vidutinƍ gyvenamosios statybos kaina nukrito 

daugiau nei du kartus, lyginant su 2008 met Ƽ vidurio 

statybos kainomis  

Ġaltinis: Lietuvos Statistikos departamentas,  UAB Even 

group  
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... kainų auginimas bankams buvo 
patrauklus dviem aspektais: visų 

pirma bankai planavo uždirbti 
daugiau tolimesnėje 
perspektyvoje, nes galutiniam 

vartotojui reikėjo vis didesnės 
paskolos, kad įsigytų ir įsirengtų 

būstą, visų antra, dėl augančių 
būsto kainų ir bankams vis 
daugiau buvo galima uždirbti šioje 

rinkoje trumpalaikiame etape. 
 

 

Kas kaltas dėl nekilnojamojo turto 

rinkos kainų „burbulo“? 

 

Šiuo metu vyksta nemaţa diskusijų, kas 

kaltas dėl susidariusio Lietuvos nekilnojamojo 

turto rinkos „burbulo“. Ar tai neatsakingai(?) 

skolinę skandinavų kapitalo bankai? Ar 

gyventojai, neįvertinę savo galimybių ir 

neatsakingai(?) skolinęsi? Ar tai Lietuvos 

Respublikos Vyriausybė, 

laiku nesureagavusi į 

per daug išaugusį 

vartojimą ir gresiantį 

ekonomikos perkaitimą, 

nors nesyk dėl to buvo 

įspėta? Kaţkuria dalimi 

visi rinkos dalyviai 

prisidėjo, kad šis 

nekilnojamojo turto 

kainų „burbulas“ 

atsirastų. O kas iš to 

vadinamo kainų 

„burbulo“ išleido garą? Šiandien turbūt niekam 

nekyla abejonių, kad pagrindiniai „burbulo 

sprogdinimo“ iniciatoriai buvo bankai. Nors 

Lietuvoje veikiantys bankai paskelbė apie 1,37 

mlrd. litų nuostolius visoje bankinėje struktūroje, 

nemaţai nekilnojamojo turto rinkos dalyvių 

mano, kad bankai bus ta nekilnojamojo turto 

rinkos dalyvių grandis, kuri dėl šios krizės 

nukentės maţiausiai.  

 

Fizinių asmenų bankroto įstatymo 

priėmimas tyliai „marinamas“, o bankų marţų 

prieaugis per metus nuo 0,5-0,7 % iki 2,5-7,0 % 

kol kas kompensuoja bankų negaunamas 

palūkanas dėl nemokių klientų pradelsimo – 

pagal Lietuvos banko paskelbą kredito įstaigų 

veiklos š.m. II ketvirčio ataskaitą, blogos 

(daugiau kaip 60 dienų pradelstos) būsto 

paskolos sudaro tik 1,12% nuo viso būsto 

paskolų portfelio.  

 

Iš šalies ţvelgiant atrodytų, kad bankai 

uţlipo ant savo paties 

grėblio – rinkos augimo 

laikais skolino 80-90% 

lėšų nuo projekto vertės 

ir šiuo metu daugumos 

„investicinių projektų“ 

(ţemės sklypų su 

pradėtais rengti 

detaliaisiais planais ir 

būsimų pastatų 

vizualizacijomis) rinkos 

vertė maţesnė uţ 

neišmokėtos paskolos 

dalį. O tokie neįgyvendinti ir bankrutuojantys 

investiciniai projektai miesto pakraščiuose ar 

rajonuose) būtent ir sudaro būtent didţiąją dalį 

nuostolių, deklaruotų 2009 metais. Kyla 

klausimas, kodėl bankai masiškai finansavo 

tokius abejotinus „investicinius projektus  tokia 

didele dalimi? Negi tikėjo, kad šie projektai bus 

įgyvendinti? „Abejotina“, - teigia UAB „Even 

group“ nekilnojamojo turto konsultantas D. 

Bulvydas.  - „Ţemės ūkio paskirties sklypų rinka 

buvo patraukli tuo, kad joje veikė fiziniai 

asmenys, įstatymų spragos leido lengvai 

Grafike parodyta vidutinƍs naujƼ bƸsto paskolƼ 

palƸkanƼ normos eurais ir litais. PaskolƼ sŃlygos 

imantiems kreditus litais sparļiau pradƍjo blogƍti 2007 

metƼ antroje pusƍje. 

Ġaltinis: Lietuvos Bankas 

 

2007 metƼ III ketvirtƟ ġalies komerciniai bankai per 

mƍnesƟ iġduodavo beveik 1 mlrd lit Ƽ paskolƼ bƸstui 

Ɵsigyti. 2009 metƼ III ketvirtƟ ġis skaiļius siekƍ 285 mln. 

litƼ naujƼ bƸsto paskolƼ per mƍnesƟ. 

Ġaltinis: Lietuvos Bankas 
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spekuliuoti ţeme, dėl didelio bumo ir 

susidomėjimo kainos paaugo keliasdešimt kartų, 

o gautos pardavėjų pajamos buvo nukreipiamos į 

svarbiausią rinkos dalį – butų rinką, vaizduotą 

kaip patraukliausią ilgalaikių investicijų atţvilgiu“.  

 

Šiai rinkai dėl augančio aţiotaţo reikėjo 

vis daugiau skolinto kapitalo. Būsto kainų 

auginimas bankams buvo patrauklus dviem 

aspektais: visų pirma bankai planavo uţdirbti 

daugiau tolimesnėje perspektyvoje, nes 

galutiniam vartotojui reikėjo vis didesnės 

paskolos, kad įsigytų ir įsirengtų būstą, visų 

antra, dėl augančių būsto kainų ir bankams vis 

daugiau buvo galima uţdirbti šioje rinkoje 

trumpalaikiame etape – didesnę pelno dalį norėjo 

pasiimti visi šio produkto kūrimo proceso 

dalyviai, bei ţemės sklypų savininkai, todėl buvo 

reikalingos vis didesnės paskolos produkto 

kūrimui bei mokamos vis didesnės palūkanos iki 

objekto pardavimo. 

 

D.Bulvydas prisimena, kad didieji šalies 

bankai nekilnojamojo turto rinką 2007 metų 

pabaigoje perspėjo kad būsto „burbulas“ 

subliukš, kai nustojo finansuoti „investicinių 

projektų“ įsigijimą. „Nespėtų išvystyti 

„investicinių projektų“ kreditavimo sutartys po 

sunkių derybų buvo pratęsiamos blogesnėmis 

sąlygomis – taip buvo vengiama išankstinės 

nekilnojamojo turto rinkos griūties. Ţemės sklypų 

rinka tuo metu praktiškai apmirė, o bendra rinkos 

griūtis prasidėjo po to, kai bankai „uţrišo“ 

minimalias jų finansuoto naujos statybos būsto 

kainas per aukštame lygmenyje. To pasekoje 

verslininkai nebegalėjo pardavinėti savo 

pastatyto būsto ţemesnėmis, nei nustatyta 

banko,  kainomis“, - teigia nekilnojamojo turto 

konsultantas.  Negana to, bankai staiga 

sugrieţtino sąlygas ir būsto pirkėjams. Sandorių 

skaičius ţenkliai sumaţėjo ir nekilnojamojo turto 

rinka tapo „komos būsenos“- bankai vienu metu 

pakėlė dvi karteles abiems pagrindiniams rinkos 

dalyviams – tiek pardavėjams, tiek pirkėjams.  

 

Dauguma vystotojų teigia, kad jie 

maţintų butų kainas, tačiau to negali daryti dėl 

statybas finansavusio banko reikalavimų. Be 

abejo, logiška manyti, kad bankas neturėtų 

sutikti parduoti turto uţ kainą, kuri yra maţesnė 

nei banko suteiktas finansavimas tam projekui 

vystyti. Juk jei taip padarytų, bankai būtų 

priversti ataskaitose rašyti dar didesnius 

nuostolius, nei jie paskelbė dabar (1,37 mlrd litų 

per visą bankų sektorių). O tai tikrai nedidintų 

indėlininkų ir klientų pasitikėjimo bankų 

likvidumu, investicijų bei indėlių saugumu. Beje, 

tenka pastebėti, kad bankai visos šios suirutės 

metu išleidţia tik tam tikrą, nuosekliai 

apskaičiuotą dozę neigiamos informacijos apie 

savo veiklą. Dozė, kuri leidţia neprarasti 

pasitikėjimo bankų saugumu ir kuri perduoda 

ţinutę – mes su Jumis kartu esame nukentėję 

nuo krizės, mums taip pat sunku taip pat, kaip ir 

Jums. Galima suprasti ir bankus – jie daţniau 

priima politinius, o ne ekonomine logika pagrįstus 

sprendimus. Vienintelė bėda – dėl šių sprendimų, 

visąlaik kaţkas turi nukentėti. Šiuo konkrečiu 

atveju nukentėjo nekilnojamojo turto vystytojai ir 

visas statybų sektorius.  

Pagrindiniai ġalies pragyvenimo lygio 

indikatoriai sekanļiais metais situacijos 

pagerƍjimo nenumato 

Ġaltinis: Lietuvos Respublikos FinansƼ 

ministerija, Lietuvos Statistikos 

departamentas  
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„ –Prieš kuriant naują vaidmenį, 
visų pirma LNTPA turėtų pakeisti 

susikompromitavusius rinkos 
šauklius naujais veidais, kuriais 
rinkos dalyviai galėtų patikėti, 

kurių informacija apie rinkos 
padėtį būtų objektyvi ir 

nešališka“, - mano UAB „Even 
group“ nekilnojamojo turto 
konsultantas D. Bulvydas.  

 

Tačiau ţiūrint iš 

kitos pusės, bankams 

įkeistas turtas jau dabar 

yra nuverėjęs ir tapęs 

„popieriniu“ – realiai jis 

jau nebetarnauja kaip 

uţstatas dėl savo realaus 

nuvertėjimo, 

nepriklausomai nuo to, 

kokia jo vertė įrašyta 

finansiniuose 

dokumentuose. Bankų 

sprendimas leisti patiems vystytojams, o ne 

bankroto admnistratoriams parduoti turtą uţ 

realią rinkos kainą padarytų nekilnojamojo turto 

rinką sveikesnę – parduodamo turto kainos 

realiau atspindėtų nūdienos to turto vertę. Gal 

bankai daro klaidą, kad savo metodais ţlugdo 

nekilnojamojo turto vystymo bendroves? Juk 

dauguma jų, jei išgyventų, ir toliau vystytų šią 

veiklą po krizės, būtų bankų klientai ir verslo 

partneriai? Tačiau bankai nenori „atleisti vadţių“ 

ir leisti išpardavinėti įkeistą turtą uţ jo realią 

nūdienos vertę, kadangi tokiu būdu jie 

kontroliuoja padėtį visoje nekilnojamojo turto 

rinkoje.  

 

Greitesni išlipimo iš krizės būdai 

 

Stebina, kad įsibėgėjus krizei, praktiškai 

išnyko Lietuvos nekilnojamojo turto plėtros 

asociacijos (LNTPA) vaidmuo šioje suirutėje, nors 

turėtų būti atvirkščiai - ši asociacija turėtų ginti 

savo narių interesus krizės laikotarpiu labiau nei 

kilimo metu. Jei pakilimo metu LNTPA buvo 

aktyvi įvairiais 

klausimais, tai krizės 

metu nesimato jokios 

LNTPA strategijos ir 

vaidmens iš esmės 

sprendţiant bendras 

plėtotojų problemas. 

Aišku, išskyrus plačiai 

nuskambėjusį 

pasiūlymą parduoti 

pastatytą būstą 

valstybei ir mokesčių 

mokėtojų pinigais sureguliuoti nekilnojamojo 

turto rinką. Ir nieko daugiau. Gal būt tokio 

neveiklumo prieţastis yra ta, kad LNTPA valdyba 

vis dar netiki, kad rinka subliuško ir kad ji jau 

nebeatsistatys per trumpą laikotarpį, kad jos 

atstatymui reikalingas kryptingas darbas ir 

atsiţvelgimas į nūdienos pirkėjų poreikius?  

 

Koks galėtų būti LNTPA vaidmuo? „Prieš 

kuriant naują vaidmenį, visų pirma LNTPA turėtų 

pakeisti susikompromitavusius rinkos šauklius 

naujais veidais, kuriais rinkos dalyviai galėtų 

patikėti, kurių informacija apie rinkos padėtį būtų 

objektyvi ir nešališka“, - mano UAB „Even group“ 

nekilnojamojo turto konsultantas D. Bulvydas.  

 

LNTPA ţymiai sėkmingiau, nei pavieniai 

vystytojai atskirai, galėtų spręsti visų plėtotojų 

problemas vesdama derybas su bankais dėl 

bendrų palankesnių sąlygų visiems plėtotojams 

(ne tik nebaigtų projektų finansavime), siūlyti 

sprendimus, atitinkančius nūdienos situaciją. 

UAB ñEven groupò specialistƼ nuomone, bƸstƼ skaiļiaus 

tƸkstanļiui gyventojui rodiklis geriau atspindi 

apsirƸpinimo bƸstu lygƟ, nei rodiklis, parodantis, kiek 

vienam gyventojui tenkantis gyvenamojo ploto. Pagal ġƟ 

parametrŃ, galima Ɵvertinti, kiek bƸstƼ tenka vienai 

ġeimai ir kiek jƼ dar trƸksta, kad kiekviena ġeima turƍtƼ 

atskirŃ bƸstŃ. Pagal ġƟ rodiklƟ Lietuva uģima vietŃ ES 

viduryje.  

Ġaltinis: Eurostat, Lietuvos Statistikos departamentas 
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Pradėtų vystyti projektų 
savininkams būtina 

restruktūrizuoti vystomą projektą, 
pažvelgti į jį iš šalies: realiai 

įvertinti, kokiai būsto klasei 
priklauso statomas ar pastatytas 

daugiabutis, kokie projekto 
privalumai ir trūkumai... 

Derybos aukščiausiame 

lygmenyje tarp LNTPA 

ir banko valdybų duotų 

geresnių rezultatų, nei 

banko vadybininko 

atsakymas  - tokia 

akcininkų politika. 

Aišku, su sąlyga, kad į 

derybas bus atsinešti 

tinkamai suformuluoti 

sprendimai.  

 

Vis gi, kokie tie pasikeitę šiandienos 

pirkėjų poreikiai? Be abejo, visų pirma tai kaina, 

atitinkanti ekonominę situaciją ir būsto vertę. Tie 

laikai, kai būsto pirkėjas dėl nepatiklaus ţvilgsnio 

buvo išprašomas iš nekilnojamojo turto 

pardavėjų biuro, jau praėjo. Nors dabar atėjo 

laikai, kai vos ne kiekvienas būsto pirkėjas 

aprašomas stiliaus ir įvaizdţio ţurnaluose, 

netrukus ateis laikai, kai  uţ priimtiną kainą ir 

normaliomis sąlygomis bus galima įsigyti būstą, 

kuriame bus jauku ir saugu gyventi. Todėl 

pradėtų vystyti projektų savininkams būtina 

restruktūrizuoti vystomą projektą, paţvelgti į jį iš 

šalies: realiai įvertinti, kokiai būsto klasei 

priklauso statomas ar pastatytas daugiabutis, 

kokie projekto privalumai ir trūkumai, galimybės 

padidinti privalumų,  pakeisti architektūrinį 

sprendimą, padaryti patrauklesnes bendrąsias 

erdves, surasti erdvių gyventojams bendro laiko 

praleidimui. Ieškoti ekonominių sprendimų, kaip 

padidinti turto likvidumą rinkoje.  

 

„Turto 

vystytojams reikėtų 

identifikuoti problemas, 

kurios stabdo 

pardavimus – kodėl 

esantys rinkoje klientai 

nepasirenka jų projekto, 

ar kodėl pasirinkę jų 

projektą, nepasirenka 

būsto jame, o perka 

kitame arba išvis neperka. Būtina pakeisti seną 

marketinginių veiksmų strategiją ir atsisakyti 

pasenusių triukų. Keisčiausiai šiuo metu atrodo 

pardavimo „akcijos“. Jas būtų galima palyginti su 

neveiksmingomis perkamumo skatinimo 

„dovanomis“, buvusiomis populiariomis tarp 

nekilnojamojo turto vystytojų prieš metus. 

Šiandieninio pirkėjo nei „akcija“, nei „dovana“ 

nebeapgausi – jis dešimt kartų matuoja, o tik po 

to perka. Todėl akcijos „pirk šiandien, nes rytoj 

bus pigiau“ nepadidina projekto patrauklumo ir 

nepagerina jo įvaizdţio“ , - teigia UAB „Even 

group“ atstovas Donatas Bulvydas. 

 

Kokį būstą pirksime po krizės? 

 

UAB „Even group“ specialistai 

prognozuoja, kad 2010 metais sandorių skaičius 

nekilnojamojo turto rinkoje naujos statybos būsto 

sektoriuje nebeturėtų maţėti, o antrinėje būsto 

rinkoje - palengva ir augti. Deja, bet net ir 

augančių sandorių skaičius - tai  dar ne kainų 

stabilizavimasis. Būsto kainos jau pasiekė tą ribą, 

kurioje jau atsiranda pirkėjų, manančių, kad 

kainos yra pakankamai palankios ir kad tokia 
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Pirkėjai naujų būstų gali 

palaukti ir metus, kitus. O 
tie pirkėjai, kuriems 

reikia būsto skubiai turi ir 
alternatyvą – susiburti į 

bendriją ir patys, 
samdydami architektus, 
statybininkus ir 

konsultantus, pasistatyti 
tokį būstą, kokio nori.  

palanki padėtis ilgai nesitęs. Tačiau taip 

mąstančių pirkėjų skaičiaus dar toli graţu 

nepakanka kainoms stabilizuoti. Tai atspindi UAB 

„Even group“ specialistų parengta pirkėjų 

aktyvumo ir kainų pokyčio diagrama. Įmonės 

specialistų nuomone, Lietuvos nekilnojamojo 

turto rinka dabar yra tarp diagramoje paţymėtų 

šešto ir septinto rinkos vystymosi taškų 

 

Ţvelgiant į 

susidariusią nekilnojamojo 

turto rinkos situaciją, galima 

įţvelgti nemaţai grėsmių 

netolimoje ateityje. Būsto ir 

nekilnojamojo turto verslo 

„burbulo“ pūtimas iš dalies 

buvo paremtas remiantis 

statistine informacija, kad 

Lietuvoje vienas gyventojas 

būsto ploto turi beveik dviem 

kartais maţiau, nei jo vidutiniškai turi vienas 

Europos Sąjungos gyventojas. Buvo sukurtas 

mitas, kad Lietuvoje papildomai reikia pastatyti 

antra tiek būsto, koks yra dabartinis Lietuvos 

gyvenamasis fondas.  

 

Vis dėlto tokio didelio būsto trūkumo, 

kokį galima įţvelgti lyginant, kiek kvadratinių 

metrų gyvenamojo ploto tenka vienam 

gyventojui, nėra. Pagal Lietuvos Respublikos 

Statistikos departamento duomenis, 2008 m. 

pabaigoje Klaipėdos buvo įregistruoti 72 898 

būstai, priklausantys viešos ir privačios 

nuosavybės teise, tenkantys 183 433 gyventojų. 

Vidutiniškai tūkstančiui gyventojų teko 397 būstai 

(Lietuvos Respublikos mastu is rodiklis 2007 

metais buvo 378 būstai tūkstančiui gyventojų). 

Pagal šį rodiklį nuo Europos Sąjungos vidurkio 

(410 būstų tūkstančiui gyventojų) Klaipėdos 

miestas beveik neatsilieka. Būstų skaičius 

Klaipėdoje yra beveik pakankamas, tačiau mūsų 

būstai yra maţesnio ploto, nei standartiniai būstai 

Europos Sąjungoje, nekalbant apie prastą 

klaipėdiečių gyvenamojo fondo 

būklę. Nekilnojamojo turto 

rinkos augimo laikais 

Klaipėdoje pradėti ruošti planai 

ir dar nėra pradėti įgyvendinti 

projektai, kuriuose papildomai 

yra suplanuota dar apie 7 200 

būstų.  

 

„Teoriškai skaičiuojant, 

jei būtų įgyvendinti šie būsto 

projektai, vidutiniškai 

tūkstančiui gyventojų tektų 436 būstai, ir šis 

rodiklis būtų tarp penkių geriausiai būstu 

apsirūpinusių šalių Europo Sąjungoje. Lietuvoje 

nėra tokio būsto trūkumo, kokiam ruošėsi 

nekilnojamojo turto vystytojai. Todėl nei kitų, nei 

dar kelių artimiausių metų prognozės lengvesnių 

laikų nekilnojamojo turto savininkams neţada“, - 

teigia UAB „Even group“ nekilnojamojo turto 

konsultantas D. Bulvydas.  

 

Net ir esant tokiai situacijai, kai kasdieną 

reikia galvoti apie išlikimą, būtina ţiūrėti į ateitį. 

Kokie būsto projektai bus patrauklūs ateityje? Ką 

pirkėjas įvertins naujuose projektuose? Kokių 

klaidų, kurios buvo „suvirškintos“ ankstensniuose 

Lūţio taškas 1 ï dƍl teigiama linkme pakitusiƼ ƟvairiƼ 
ekonominiƼ ir/ ar socialiniƼ faktoriƼ, bƸsto rinka 
pritraukia daug iau pirkƍjƼ nei iki tol. Pradiniame etape 
sparļiai augantis pirkƍjƼ skaiļius bƸsto kainas 
koreguoja neģymiai. 

Lūţio taškas 2 ï bƸsto rinka pradeda sparļiai augti 
tiek sandoriƼ skaiļiumi, tiek kainomis. 

Lūţio taškas 3 ï pasiekiamas pikinis rinkos jautrumo 
taġkas, kai kainos spaļiai auga dƍl palyginti neģymaus 
apsisprendusiƼ pirkti bƸstŃ klientƼ skaiļiaus augimo.   

Lūţio taškas 4 ï pasiekiamas inercijos taġkas, kai 
bƸsto kainos vis dar auga iġ inercijos, nors 
apsisiprendusiƼ pirkti bƸstŃ skaiļius pradeda maģƍti . 

Lūţio taškas 5 ï susidomƍjimas rinka sumaģƍja 
pakankamu laipsniu, kad bƸsto kainos stabilizuotƼsi. 
Dƍl pernelyg iġaugusiƼ kainƼ sparļiai maģƍjantis 
susidomƍjimas rinka, po kurio laiko pradeda  koreguo ti  
bƸsto kainas maģƍjimo kryptimi. 

Lūţio taškas 6 ï susidomƍjimo nekilnojamojo turto 
rinka  staigus  kritimas stabilizuojasi, taļiau net ir 
neģymus tolesnis pirkƍjƼ aktyvumo maģƍjimas kainas 
maģina daug didesniu tempu. 

Lūţio taškas 7 ï pasiekiamas bƸsto rinkos aktyvumo 
dugnas . Pradedantis augti sandoriƼ skaiļius kol kas 
nƍra pakankamas, kad sustabdytƼ bƸsto kainƼ 
kritimŃ. 

Lūţio taškas 8 ï rinka stabilizuojasi ï pirkƍjai 
palengva grƟģta Ɵ rinkŃ, po kurio laiko kainos neģymiai 
vƍl pradeda didƍti. 

 
Ġaltinis: UAB Even group 
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projektuose, nebegalima daryti naujuose? Rinkos 

augimo laikotarpiu buvo „prikepta“ detaliųjų 

planų pagal to laikmečio standartus, kai rūpintis 

kokybe tiesiog nebuvo laiko. Pastatų statybos 

parametrai sklypuose buvo planuojami 

maksimaliai įmanomi, nes pagal tuos teorinius 

rodiklius buvo nustatinėjama sklypų kaina. UAB 

„Even group“ nekilnojamojo turto specialistai 

siūlo susitaikyti su realybe, kad šių sklypų vertė 

šiandien yra du – keturis kartus maţesnė, nei 

kainų piko metu. Kelias į sėkmingą šių sklypų 

išvystymą yra vienas – projektuoti tokius 

pastatus, kurie atitiktų ateities, o ne praeities 

reikalavimus. Esant reikalui, perplanuoti ir pačius 

sklypus, koreguojant detalųjį planą, akcentuojant 

gyvenimo kokybės, saugumo ir privatumo 

klausimus. Ypatingai saugumo – kaip saugiai 

jaučiasi gyventojas, vakare grįţtantis namo, kaip 

saugiai gali vaikai ţaisti kieme, kaip saugiai 

suplanuotos bendrosios erdvės. Saugumas – tai 

ne vien statybos techniniuose reglamentuose 

nurodytos gaisrinės ir kitos saugos normos. 

Privatumo klausimai turi būti sprendţiami 

maţinant įsigytų sklypų detaliojo plano 

parametrus bei keičiant pastatų uţstatymo ribas.  

 

Ţlugus seniems mitams apie 

nekilnojamojo turto investicijų saugumą ir didţiulį 

būsto trūkumą, bandomi kurti nauji mitai - 

brangs finansavimas, jei bus priimtas fizinių 

asmenų bankrotas, paskolos bus sunkiai 

prieinamos, ateis laikas, kai atsiras naujos 

statybos būtų trūkumas nes 2009 ir galbūt 2010 

metais nepradėtas nė vienas naujas būsto 

projektas.  

 

„Tai, kad atsiras naujos statybos butų 

trūkumas – labiau nukentės nekilnojamojo turto 

vystytojai, statybininkai, agentūros ir 

bankininkai, o ne pirkėjai. Pirkėjai naujų būstų 

gali palaukti ir metus, kitus. O tie pirkėjai, 

kuriems reikia būsto skubiai, turi ir alternatyvą – 

susiburti į bendriją ir patys, samdydami 

architektus, statybininkus ir konsultantus, 

pasistatyti daugiabutį namą tokį, kokio nori. 

Pasistatyti uţ kainą, kurios ir yra vertas tas 

būstas“ - pataria UAB „Even group“ 

nekilnojamojo turto konsultantas D. Bulvydas. Jo 

nuomone, norint pavyti Europos Sąjungą, reikia 

ne kuo daugiau statyti naujų būstų, tačiau gerinti 

naujų projektų kokybę. „Jei masinės statybos 

laikais buvo perkama viskas, kas statoma, 

kokybė nebuvo svarbus faktorius renkantis būstą, 

tai ateityje sėkme galės dţiaugtis tik tie 

vystytojai, kurie sugebės parengti iš tiesų 

kokybiškus ir šiuolaikinius būsto projektus“, - 

teigia specialistas.  

 

Donatas Bulvydas 
EVEN|nekilnojamas turtas 
 
Bangų g. 22A, Klaipėda, 
Tel.: +370 46 402 513 

Mob.:+370 699 24 587 
 
donatas@evengroup.lt 

www.evengroup.lt 
 

 

Klaipėdos miesto nekilnojamojo 

rinkos konkurencinė aplinka 

   180 
    1530 

 208 
  1212 

 205 
  2216 

 436 
  2262 

205 – pastatyt Ƽ (baigiamƼ statyti) butƼ 

skaiļius tam tikroje miesto dalyje 

   
 2216   – suplanuotų, bet dar nepradėtų 
statyti) butƼ skaiļius tam tikroje miesto dalyje 
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