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Titanikas II - skestanti nekilnojamojo turto
rinka atsitrenkeé | krizés ledkalnij

Donatas Bulvydas
UAB Even group konsultantas

2003 metais prasidéjes gyvenamojo nekilnojamojo turto
rinkos pakilimas - jau praeityje. Laiku nesuvaldytas rinkos ir
kainy augimo procesas atsigrezé pries pacius rinkos dalyvius -
statybininkus, projekty vystytojus, valstybe. Siandienine
nekilnojamojo turto rinkos realybé - sustojusios statybos,
nesibaigiancios teismy ir advokaty islaidos, galy gale vis
daznesnis atvejis yra bankroto bylos iskélimas. Kokios gi
priezastys lémé, kad dar visai nesenai tiek daug démesio
susilaukusi Ukio Saka dabar vél vis maZiau domina
visuomene? Galima Salies nekilnojamojo turto krizés priezastis
Lnurasyti® ant pasaulinés finansy krizés, galima apkaltinti
bankus, kad jie negelbéjo | krize patekusiy nekilnojamojo
turto plétotojy, o galima ir priimti prielaida, kad musy Salies
nekilnojamojo turto rinkos krize sukélé neatsakingas paciy
nekilnojamojo turto vystytojy -elgesys. Keturis metus
visuomené buvo maitinama mitais, kad blstas negali pigti,
nes: bisto paklausa iSliks visglaik - pagal apsirlpinimg
gyvenamuoju plotu vienam gyventojui Lietuva smarkiai
atsilieka nuo ES vidurkio; kad Zemeés kainos negali kristi -
Zemé yra ribotas isteklius ir niekada nepigs, nes niekas jos
daugiau nepagamins; kad statybos negali pigti - viskas
brangsta - darbo jéga, kuras, resursai, statybinés medziagos;
kad gyvenamasis plotas Senamiestyje ir kitose prestizinése

vietose net per didziausias krizes nepigs - tai saugi investicija.

Galblt Siuos mitus buvo galima islaikyti, kol
bankai dalino deSimtimis milijardy lity kredity nekilnojamojo
turto projektams vystyti, bdstui, Zzemés sklypams jsigyti,
namams jsirengti. Atitinkamus sprendimus, kaip iSvengti

nekilnojamojo turto krizés, o kartu ir blsto kainy gridties,
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reikéjo priimti jau 2007 mety antroje puséje, kai bankai
sugrieztino kredito suteikimo salygas privatiems asmenims,
todél didesnei daliai jy bistas tapo nebejperkamas. Jei po Sio
finansiniy institucijy sprendimo budty buves atsakomasis
nekilnojamojo turto plétotojy zingsnis ir blsto kaina, vietoj
reklamuojamy menkaverciy dovany, siurpizy ir akcijy, badty
sumazinta tiek, kad ji bdty tapusi vél jperkama atsizvelgus |
sugrieztintg banko pozicijg pirkéjy atzvilgiu, nekilnojamojo
turto rinka bdty sulaukusi ,minkstojo nusileidimo". Deja,
nekilnojamojo turto vystytojams tuo metu buvo patariama
kietakaktiskai laikytis pozicijos - ,Blstas pigti negali. Tai

nejmanoma“.

Kai 2007 mety pabaigoje pirkéjai ,paskelbé
boikotg" naujos statybos bustui, o vystytojai toliau buvo
uzmirSe auksine taisykle ,pirkéjas visada teisus", prasidéjo
«Pirkéjy ir pardavéjy karas", kuri Salis atsitrauks iS pozicijy
pirma. Nekilnojamojo turto pardavéjai tikéjosi, kad jie pasieks
panasig pergale kaip jau buvo 2006 mety I ketvirtyje. Tuo
laiku buvo pradéta kalbéti apie galbat atsiradusj
nekilnojamojo turto rinkos burbulg, nekilnojamojo turto
pardavimai eémé gerokai mazéti, taCiau neuZilgo atsigavo su
dviguba jeéga. Sj karta koja pardavéjams pakiSo bankai,
sugrieztine salygas ne tik pirkéjams, bet ir patiems
nekilnojamojo turto plétotojams. Tuo metu tapo aisku, kad ne
tik bus sunku atrasti bisto pirkéjy, bet ir nebejmanoma

parduoti pradéto vystyti projekto kitam investuotojui.

Galima tik apgailestauti, kad tuo metu dauguma
mazesniy nekilnojamojo turto pardavéjy laikési rinkos
atsigavimo laukimo taktikos ir ,pasimove" ant rinkos lyderiy
formuotos pozicijos, kad kainy mazinti negalima ir rinka tuoj
tuoj atsigaus. Juk jei rinkos lyderiai nenuleidzia kainy, kodél
kiti turéty nuleisti? Akivaizdu, kad tuo metu rinkoje pritriko

objektyvumo, nors, i$ kitos pusés, labai sunku tikétis
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Vidutinés naujos statybos buty kainos
Klaipédos miegamuosiuose rajonuose varikliai - palankios kreditavimo
(Lt/m?, nurodyty mety pabaigoje)

objektyvumo, kai visuomenés nuomoné formuojama ty paciy
nekilnojamojo turto vystymo ir konsultavimo rinkos lyderiy.
Net nepriklausomi nekilnojamojo turto konsultaciniy jmoniy
analitikai, kuriems turéty bati labiau rapéti ilgalaiké
reputacija, atstovavo vienos Salies - statytojy - interesams. O
galbat tai ir nieko nuostabaus, nes dauguma analitiky ir
eksperty buvo tiesiogiai susije su nekilnojamojo turto projekty

vystymu ar pardavimu, tai yra i$ to duong valgo.

Bandymai daryti akcijas, loterijas ar dovanoti
iSskirtines dovanas rinkos neatgaivino, netgi priesingai - dar
labiau ja skandino. Siandien merdéjancios nekilnojamojo turto

rinkos nebeatgaivins ir ankstesni jos

salygos, aktyvios vieSuyjuy rysiy
kampanijos. Net jei jvykty stebuklas
ir kreditavimo salygos bty tokios
pat palankios, kokios jos buvo pries
du - tris metus, o palukany norma
vél nusiristy iki rekordiniy zemumy
- nekilnojamojo turto rinka

neatsigaus. Viena, gyventojams

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009* 2010* 2011*

*- prognozuojamos kainos

stebint dabartine ekonomikos
situacija grizo ,kredity baimé" (o
galbit pirkéjai realistiSkiau pradéjo
zitréti | besikeiciancias kredity grazinimo galimybes ir tg nastg
kurig uzsikrauna sau ant pediy), antra, su problemomis
susiduria daugelis kity Salies tUkio sektoriy, didéja nedarbo
rodikliai, mazéja perkamoji galia ir vyksta visiSkai prieSingas
procesas tam, kuri mes stebéjome prie§ keturis metus.
Statytojai teigia, kad projekty vystymo kastai yra dideli, todél
ju kaina néra nepamatuota. Taciau kasty ekonomika, Kkai
pardavimo kaina nustatoma prie prekés savikainos pridedant
pelno norma, pakeité rinkos ekonomika, kai pardavimo kaing

nustato vartotojo perkamoji galia. Salutinis nekilnojamojo
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turto rinkos augimo poveikis buvo ir nekilnojamojo turto
vystymo savikainos augimas, todél anksciau pradéty vystyti
projekty savikaina Siuo metu jau virsija bisto jperkamumo
lygi. Kuo greic¢iau bus susitaikyta su negautu pelnu ir
gresianciais nuostoliais, tuo grei¢iau bus priimti sprendimai,
kad tie nuostoliai bty kaip jmanoma mazesni. Vienintelé
nekilnojamojo turto rinkos gyvybés palaikymo kryptis -
mazinama bisto kaina, kuri turi bdti jperkama vidutiniam
Lietuvos pilieciui. Dviejy - trijy kambariy butas miegamajame
rajone Vilniuje, Klaipédoje turi kainuoti ne daugiau kaip 120
000 - 180 000 lity. Kol rinkos dalyviai nesusitaikys su tokia
kaina ir nesugebés susitaikyti su nuostoliais, o ateityje
projekty vystymo kasty pritaikyti prie tokios perkamosios
galios, kalbéti apie nekilnojamojo turto rinkos stabilizacijg
nebus prasmés. Brangesniy buty miegamuosiuose rajonuose
tiesiog niekas nepirks. Tik kai busto kaina pasieks tokj lygi,
galésime pradeéti kalbéti, kad nekilnojamojo turto rinka
pasieké dugng, ir kad dabar prasidés stabilizacija. O jeigu
Salies dkis ir atsigaus 2010 mety antroje puseéje, kaip
proghozuoja ekonomikos ekspertai, nekilnojamojo turto rinka
iki normaliy atsigavimo pozymiy turés palaukti dar gerus du -
tris metus po ekonomikos atsigavimo. Visy pirma dél to, kad
po ekonomikos recesijos, sumazés laisvy pinigy rinkoje.
Antra, atsigaunant Ukiui, gyventojy investicijos visy pirma
pasieks akcijy rinkas, o ne nekilnojamojo turto rinka.
Sumazeéjus pinigy kiekiui, Zmonés bus atsargesni, investuos
nedidelémis sumomis, skaidydami rizikg. Tuo tarpu busto
(nors ir prastos kokybés), kad ir kaip keistai tai skambéty,

Siuo metu Lietuvoje yra pakankamai.

Lengvai prieinamos paskolos skatino bisto
pirkimag bei turéjo didelj skatinantj poveikj bendram Salies
vartojimui. Jei bity buvusios didesnés investicijos, skirtos
gamybos, nesusijusios su nekilnojamojo turto sektoriumi,

plétrai, tokios iSduoty paskoly apimtys ir tokios gamybos
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plétra blty buves rimtas Salies ekonomikos atsvaras
artimiausiais metais, kai nekilnojamojo turto sektoriy istiks
legendinio ,Titaniko" likimas. Deja, didziuliai statybos ir
nekilnojamojo turto vystymo bendroviy pelnai nukonkuravo
norus plétoti gamybos versla. Ir kas tq galéjo noréti daryti,
jei, jvertinant galima verslo rizikg, nekilnojamojo turto plétros
veiklos pelningumas kelias desimtis virSijo gamybinés veiklos
pelningumg? Juk naudingiau pasiduoti mados Sauksmui
jkuriant UAB ,Gamybininko investicija" ar UAB ,Gamybininko
projektai* ir tapti vienu iS daugelio nepatyrusiy nekilnojamojo
turto plétotojy, bandanciy patenkti didziulj atotrikj tarp
kredity skatintos paklausos ir biurokratiniy nekilnojamojo
turto projekty vystymo kliuviniy supanciotos pasillos.
Siandien mes turime kitg vaizda - dél nepamatuotos rizikos
ne tik UAB ,Gamybininko investicija® turi sunkumy
igyvendinant pradétus nekilnojamojo turto projektus, bet ir
tampa sunkia nasta paciam gamybininkui, iSgyvenanciam ne
pacius geriausius laikus dél bendro pasaulinio ekonomikos
nuosmukio, o apie naujas ,plyno lauko" investicijas | gamyba

beveik nebekalbama.
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