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Mylimiausia investicija

Investuosiu j butg !

Dideléje pasaulio dalyje nekilnojamas turtas yra vienintelé arba bent jau pagrindiné
investiciné priemoné. Zmonés beveik visada pirmiausia siekia jsigyti namus, o tik po
to galvoja apie investavimg j finansy rinkas. Kai kurie investuoja tik j fizinj NT visg
savo gyvenima.

Tadiau fizinis NT vakary pasaulyje néra ypatingai geras pasirinkimas smulkiajam
investuotojui. Nebent turima daug patirties, Ziniy, specifiniy gebéjimy ir resursy,
smulkiyjy investuotojy projektai su fiziniu NT, grazos prasme, neatrodo itin
patraukliai. Ypa¢ kuomet jvertini visas su fizinio NT pirkimu bei priezitra, iSlaikymu
susijusias sgnaudas bei alternatyvas.

Todeél smulkieji investuotojai turéty atidZziau vertinti alternatyvas bei nepulti
investuoti j vienintele jiems geriau paZjstamg turto klase vien dél to, kad visi taip
daro. Yra didelis skirtumas tarp profesionalo ir patirties neturincio profano darbo,

to darbo rezultaty ilguoju laikotarpiu.



Reali graza (I)

Nuomos graza Nominali vidutinio busto Vilniuje metiné graza iS nuomos (%)

Vidutinis butas Vilniuje Siuo metu, skaiCiuojant nominalig graza, 7.50%

generuoja mazdaug 6%. lki CoViD-19, Sis skaiCius buvo arciau
5.5%. Vakary Europoje nuomos pajamingumas yra 2-5% - ten pat 7.00%

judés ir Vilnius.
6.50%
Vertinti realy pajamingumg sunkiau. Kiekvieno asmeniné

mokestiné padetis yra skirtinga, kiekvieno laikas kainuoja 6000
. 0

skirtingai. Taciau, jvertinus verslo liudijimo (ar kitas mokestines)
sgnaudas, turto nusidévejima bei iSlaikymui reikalingus resursus, 5.50%
jvairiy Saltiniy paskaiciavimu reali buto nuomos graza Vilniuje Siuo

5.00%

metu siekia 3-4% per metus. Kituose Lietuvos miestuose ji daznai

yra kiek aukstesné.
4.50%

Tokia nuomos graza iS esmés néra itin tolima akcijy generuojamy
dividendy pajamingumui. Bendrai S&P 500 dividendy 4.00%
pajamingumas siekia 2.5-3%. Taciau pasirinkus dividendy

3.50%

aristokratus arba aukStesnius dividendus mokancias blue chip 2006-12  2008-06  2009-12  2011-06  2012-12  2014-06  2015-12  2017-06  2018-12  2020-06

jmones, pasiekti 4% per metus néra itin sudétinga.



Reali graza (II)

Kainos pokyciai

Vertinti NT kainos pokycius Lietuvoje yra sunku. Paprasciausiai
troksta kokybisky duomeny istorijos. O ir laikotarpis nuo
nepriklausomybeés iki jstojimo j ES néra reprezentatyvus. Tuo metu
Lietuvoje vyko struktdriniai ekonomikos pokyciai, kurie Iémé itin
sparty realaus turto kainy augima. Toks laikotarpis ateityje tikéetina
nebesikartos.

Investavus 2013 mety sausj ir laikius turtg iki 2020 mety sausio,
investuotojo IRR siekty 6.34%. Didziausia metiné graza per §j 7
mety laikotarpj sieké 11.6% (per 2019 metus), tuo tarpu maZiausia
vos 2.64% (per 2017 metus). Pirkus turtg 2013 saus;j ir pardavus jj
2019 sausj, investuotojo IRR siekty 5.48%. Jei turtg investuotojas
baty jsigijes 2007 mety sausj ir iSlaikes iki Siandienos, jo IRR siekty
vos daugiau uz 0%.

Tad graza iS basto kainy pokyciy néra stabili. liguoju laikotarpiu
realu tikétis ~4-6% metinés grazos is kainos pokyciy, priklausomai

nuo jvairiy ekonominiy veiksniy.

Vidutinio busto istoriné kaina Vilniuje (EUR, kv. m)
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Viso graza

Kiek buvo galima uzdirbti ?

Vertinant tiek nuomos, tiek kainos pokyciy generuojamg graza,
nusipirkus vidutinj butg Vilniuje paciame kainy dugne, vidutiné
metiné nominali viso graZa siekty 11.36%.

Taciau vertinant ne tik geriausius laikus, o visg pastarajj deSimtmetj
(basto jsigijimas 2010 mety pradzioje), skaiciai atrodo kiek kitaip.
Tuomet j skaiCiavimus jau patenka keli metai kainy kritimo, dél ko
vidutiné nominali metiné viso graza krenta iki 7.7%. vertinus visas
susijusias sgnaudas, reali graza investuotojui siekty 5-6% per metus.
Turima statistika aiskiai rodo, jog tiesiog pirkti bdstg ir jj nuomoti,
grazos prasme, néra itin patrauklu. Nebent pataikoma nusipirkti itin
geru metu (pastarieji 5-7 metai) arba turima specifiniy kompetencijy,
vidutinio buto nuomai pirkimo generuojama graza yra mazesné, nei
pavyzdZiui akcijy indeksy (S&P 500, Nasdag, MSCI World ir Kkiti)
investuotojams generuojama graza.

Todel, vidutiniu atveju, smulkiajam investuotojui yra racionaliau
investuoti j placiai diversifikuotus akcijy indeksus, nei tiesiog pirkti

butg nuomai.

Viso graza (%)
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Rizikos ir iliuzijos

Nekilnojamo turto verslas yra geras verslas. Taciau kaip ir
kiekviename versle, norint gauti gerg graza, neuztenka
tiesiog jmesti pinigy ir laukti. Varzantis rinkos sglygomis su
kitais investuotojais, siekiant sékmes, batinos ir specifinés
Zinios, ir patirtis, ir kiti resursai. Itin geri 5-7 metai Lietuvos
NT rinkoje sukuria klaidingg jspadj, jog iS NT uZzdirbti itin
lengva. Taciau ilguoju laikotarpiu viskas néra taip jau

paprasta ir grazu.

Pasaulyje egzistuoja galybé alternatyvy fiziniam NT. Norint
pirkti NT, galima nusipirkti ir REIT. Taip pat galima investuoti
j akcijas. Sukisti visus pinigus j vienoje Salyje esancius ne itin
likvidzius NT projektus néra racionalu. Ypac jei ty pinigy
néra daug. Zymiai protingiau krep3elj paskirstyti mazomis
sumomis per jvairius likvidZius rinkoje kotiruojamus
produktus. Kuriy graza vis tiek ilgainiui bus panasi (ar

geresné), nei vidutinio fizinio NT.

Banky pigiai ir lengvai dalinamos paskolos prisideda prie
mity karimo. SkaiCiuojant grazg alokuotam kapitalui per
pastaruosius 5 metus, investicija j NT Lietuvoje buvo beveik
nepralenkiama. Taciau vertinant grgzg jau po finansinio
sverto, taip pat jskaiCiavus visas susijusias sgnaudas,
situacija atrodo kiek prascCiau. Palikanos nebus amzinai
Zemos, o ir bdsty kaina visuomet tokiais tempais neaugs.

Per ateinancius 10-30 mety dalykai keisis.

Smulkiajam investuotojui investuoti j fizinj NT daznai yra
brangu ir rizikinga. Perkant objektus uz 50-100 tdkstanciy
eury, notary ir banky mokesciai sudaro nemaZag dalj
investuojamos sumos. Taip pat, fizinis NT neuZtikrina
likvidumo, kurio gyvenime gali prireikti. Todel taupyti
asmeniskai didelius pinigus (10-20 atlyginimy) ir tuomet
juos investuoti j vieng butg yra itin rizikinga. Tiek dél

konkretaus buto, tiek dél likvidumo rizikos.



Atskleidimas

Sis prezentacija (toliau - Prezentacija) parengta informacijos, turimos 3ios Prezentacijos paskelbimo dieng, pagrindu. Jeigu aidkiai nenurodyta ir kontekstas
nereikalauja kitaip, Prezentacijoje pateikta informacija turi bati suprantama kaip atitinkanti faktines aplinkybes Prezentacijos paskelbimo dieng, taciau

nebdtinai po Prezentacijos paskelbimo.

Si Prezentacija néra ir neturi bati laikoma rekomendacija pirkti ar parduoti finansines priemones ar paslaugas. Priimdami sprendimg sudaryti bet kokias
finansiniy priemoniy, vertybiniy popieriy, finansiniy paslaugy pirkimo ir/ar pardavimo sutartis, investuotojai privalo vadovautis savo Ziniomis, patirtimi ir
visomis su konkreciomis investicijomis susijusiomis rizikomis. Prezentacijos turinys negali bati suprantamas kaip patarimas investicijy, teisés ar mokesciy
klausimais. Siekdamas visapusisSkai suvokti su investicijomis j vertybinius popierius susijusius privalumus bei rizikas, kiekvienas esamas ar potencialus

investuotojas turety kreiptis j savo finansy, teisés, verslo ar mokesciy konsultantus.

Sioje Prezentacijoje yra teiginiy basimuoju laiku, kurie grindZiami autoriaus subjektyvia nuomone, lakesciais bei prognozémis dél ateities jvykiy ir finansiniy
tendencijy, galimai turésianciy jtakos finansy rinkoms. Teiginiai basimuoju laiku apima informacijg apie galimus ar numanomus jmoniy veiklos bei finansinius
rezultatus, investicijy strategijg, sutartinius santykius, geopolitine ir makroekonomine situacijg, investavimo salygas, bdsimo reguliavimo poveikj ir kitg
informacijg. Teiginiai basimuoju laiku yra paremti informacija, turima Sios Prezentacijos paskelbimo dieng. Autorius jsipareigoja vieSai patikslinti ar pakeisti

Siuos teiginius tik tiek, kiek tai yra reikalaujama pagal jstatymus.

Si Prezentacija ir/ar kita medZiaga, jskaitant visg reklamine medZiagg, kurig parengia autorius, negali bati platinama ar skelbiama vie3ai. Jei dalinsités $ia

informacija ir/ar Prezentacija su treciaisiais asmenimis, tiek pats faktas, tiek galimos jo pasekmés bus Jasy asmeniné atsakomybe.



