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Kainos aukstyn

Kainy augimas ggsdina

Nors pandemijos pradZioje bijota nekilnojamo turto kainy kritimo ir
naujos krizés, realiai 2020 metai Lietuvos NT rinkai buvo puikds. Buty
kainos Vilniuje augo 7%, Kaune 16%, o Klaipédoje 2.8%.

Sie metai nusimato dar jspadingesni. Vien per pirmus keturis 2021
mety meénesius Vilniuje vidutinio buto kvadratinio metro kaina didéjo
net 5.27%, Kaune 8.88%, o Klaipédoje 8.9%. Jei tokios tendencijos
tesis, per 2021 metus Lietuvos didmiesCiuose bus fiksuojamas
solidzZiai dvizenklis kainy augimas. O nominalios kainos tikétina
pramus pries pat 2008 krize matytus pikus.

Siy mety tendencijos pradeda kelti nerima, bet idvadas apie jas
daryti gerokai per anksti. Reikia palaukti bent 9 ménesiy duomenuy.
Dél spartaus kainy augimo pasigirsta vis daugiau nuomoniy, jog NT
rinka vaZziuoja | burbulo teritorijg. TaCiau vien nominaliy kainy
poky€iy, norint suprasti, ar esame burbule, tikrai neuztenka. Reikia
perzvelgti ir pajaminguma, jperkamumag, kredito rinkos aktyvuma. Tik
jvertinus visus susijusius faktorius galima padaryti pagrjstas iSvadas.

Tuo tarpu zidrint tik j kainy pokycius, lengva suklysti.

Vidutinio buto kv. m kaina siekia 2007 mety lygius
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Graza zemyn

Pajamingumo indikatorius

Vidutinis butas Vilniuje Siuo metu, skaic¢iuojant nominalig graza,
generuoja 5.66% grgzos per metus. Toks nominalus pajamingumas
yra beveik lygus pastaryjy 15 mety vidurkiui.

Nuo 2012/2013 mety pajamingumas nuosaikiai mazéja. Si tendencija,
ypac jvertinus nuliniy paldkany aplinka, yra labai logiska ir sveika.
Europos sostingje iS vidutinio buto nuomos tikétis gauti auksta
pajaminguma bty neracionalu.

PrieS 2008 mety krize, nekilnojamo turto Vilniuje pajamingumas buvo
gerokai mazesnis ir sukosi Zemiau 5%. Nors tiek Lietuva, tiek masy
sostiné, tuo metu buvo gerokai maziau issivysCiusi bei patraukli
gyventojams, uzsienio investuotojams. Nepaisant gyvenimo kokybés
ir patrauklumo padidéjimo, pajamingumas Siandien yra aukstesnis,
nei per praeitg krize.

Tad, remiantis pajamingumo indikatoriumi ir vertinant tiek socialinj,
tiek makroekonominj, tiek monetarinés politikos konteksta, teigti, jog
turime NT burbulg, bdty labai sudétinga. Pajamingumas néra

istorinése Zzemumose ar bendrai ypatingai Zemas.

Nominali vidutinio biisto Vilniuje metiné graza i$ nuomos (%)
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Iperkamumas vietoje

|perkamumo indikatorius

Vidutinio busto jperkamumas iSlieka stabilus

Basto jperkamum matavimas leidzia suprasti, kiek sudétinga vidutiniam
gyventojui jsigyti vidutinj basta. Kuo basta jsigyti sudétingiau, tuo paklausa
tikétina bus mazesné.

PrieS DidzZigja finansy krize vidutines pajamas gaunantis Lietuvos
gyventojas, noredamas jsigyti vidutinj 60 kvadratiniy metry bastg Vilniuje,
turéjo uZ jj sumokeéti 25 mety atlyginima. Siandien toks pats bastas,
vidutines pajamas gaunanciam asmeniui, sostingje kainuoty jau 12.4
mety atlyginima.

Geréjancios tendencijos stebimos ir kituose Lietuvos miestuose.
|perkamumas per pastaruosius 15 mety Zenkliai pageréjo ir nuo 2016 iki
2021 iS esmes nesikeite.

Tai rodo, jog atlyginimy augimas gerokai virSijo NT kainy augimg. Nuo
2006 iki 2021 mety vidutinis atlyginimas | rankas Lietuvoje augo 7.5% per
metus, na o buty kainos Vilniuje tik 1.74%, Kaune 2.3%, Klaipédoje 0%.
Nuo 2016 iki 2021 vidutinis atlyginimas j rankas Lietuvoje augo 8.8% per
metus, o baty kainos Vilniuje 7.16%, Kaune 9.91%, Klaipédoje 4%.

Tad, nors jperkamumas nuo 2016 stabilizavosi, NT kainy pokyciai yra

tolygas atlyginimo augimui, kas reiskia, jog burbulo nematyti.
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Grafikas atvaizduoja, keliy mety vidutinius Lietuvos atlyginimus j rankas turi skirti, norédamas nusipirkti

60 kv. m butg uz vidutine to miesto kaing. Vilniuje Siuo metu vidutinj 60 kv. m butg galima nusipirkti uz

12.4 mety vidutinj Lietuvos atlyginima, Kaune uz 7.9 mety, o Klaipédoje uz 6.9 mety.



Indéliai ir paskolos

Kredito indikatorius

Visi finansiniai burbulai yra susije su kreditu. Kuomet Zmonés
pradeda turtg pirkti uz pinigus, kuriy, neturi ir tai daro negalvodami
apie pasekmes, susidaro burbulas.

Siuo metu Lietuvos gyventojai turi daugiausiai turto per visg Lietuvos
istorijg. Gyventojy indéliai nuo 4 mird. eury prieS 15 mety Sové iki
daugiau nei 18.6 mird. eury Siandien. Tuo tarpu visy paskoly bastui
jsigyti suma didéjo nuo 2 mird. iki 9.4 mird. eury.

Per 2007 metus paskoly, skirty NT pirkimui, masé Lietuvoje augo
61.81%, kai indéliy masé didéjo 26.5%. Tendencija iSsilaiké ir 2008
metais - tuomet indéliai didéjo 5.16%, o paskolos bastui 24.87%. Du
metai iS eilés, per kuriuos paskoly krepSelis NT augo 2-4 kartus
daugiau, nei indéliy, signalizuoja burbula.

Nuo 2016 mety iki 2021 indéliai augo 60.6% (11.39% per metus), o
paskolos tik 38.88% (8.2% per metus). Per 2020 metus indéliy
krepSelio augimas sieké 19.75%, o NT paskoly krepSelis augo tik
8.52%. Todél ir kredito rinkos indikatorius apie besiformuojantj

burbulg kol kas kalbéti neleidzia.

Lietuvos gyventojy indéliai ir paskolos bustui jsigyti
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Visuotinio burbulo dar néra

Siandien skaitiais paremtg pagrindima, kuris leisty kalbéti
apie nekilnojamo turto burbulg, rasti sunku. Pajamingumo,
jperkamumo bei kredito indikatoriai rodo, kad NT kainos
auga ne del per daug optimistiniy lokesCiy, o dél
makroekonominés ir socialinés situacijos. Lietuva, ir jos
gyventojai, labai sparciai turtingéja. Todél bastui gali skirti
vis daugiau pinigy. Nekilnojamo turto kainy augimas

sutampa su atlyginimy augimu - tai sveika.

Lyginant su aplinkinémis valstybémis, Lietuvoje NT kainy
jperkamumas bei pajamingumas néra iSskirtiniai. Sie
rodikliai labai panasSds Rygoje, Taline, VarSuvoje. Bei
smarkiai geresni, nei Londono ar Berlyno centre. Todél
Lietuvos nekilnojamo turto rinka, vertinant geografinj
kontekstg, atrodo pakankamai sveika. Esame turtinga
Europos Sajungos valstybé ir gyvename kaip turtinga

Europos Sajungos valstybé. Taip ir turi bati.

Rinkoje galimai yra lokaliy burbuly. Tam tikrose lokacijose
esantis arba tam tikro tipo NT gali bati nepagrjstai brangus
deél iSaugusios trumpalaikés paklausos, vyraujanciy mady.
TaCiau tokie lokalds burbuliukai makroekonominés
reikSmés neturi. Nors jie gali apkartinti gyvenimg daliai
pirkejy, realios sisteminés jtakos rinkai nedaro. Jy iSvengti
galima prie$ basto pirkimg atliekant namy darbus ir atidZiai

jsivertinant perkamo NT kaing platesniame kontekste.

Geriausiai ateinancia krize parodo jperkamumo bei kredito
indikatoriai. Jei kelis metus i$ eilés NT kainos auga sparciau
nei atlyginimai, o gyventojy indéliy kiekio didéjimas gerokai
atsilieka nuo gyventojy busto paskoly krepSelio augimo,
verta sunerimti. Nes tokie pokyciai reiSkia, kad gyventojai
turi per daug optimistinius lOkescCius ir turtg perka uz
pinigus, kuriy neturi. Tokia situacija néra tvari ir beveik

visuomet virsta j burbulg.



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.



