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+ Dél NT rinkos aktyvéjimo vis daugiau gyventojy ir
imoniy dairosi investicijy | NT. Vilnius iSlieka
patraukliausias tarp investuotojy, kaip maziausiai
riziky turinti NT rinka.

¥ Zaibiskai augant Vilniaus rinkos aktyvumui, ji
tampa maziau patraukli ilgalaikiams
investuotojams ir patrauklesné trumpalaikiams,
kurie tikisi uzdirbti iS kainos prieaugio, o ne
investicinés grazos i$ nuomos.

<+ Siuo metu maziausia investiciné graza i$ nuomos
yra Vilniuje (4-8 proc.), o didziausia - Siauliuose
bei Panevézyje (5-11 proc.).

+ Investuotojui ypa¢ svarbu uzsitikrinti galimybe
tiksliai prognozuoti pinigy srautus ir valdyti
rizikas, kylanéias i$ nuomos santykiy.

RAIDLA LEJINS & NORCOUS




NUOMOS GRAZOS GEOGRAFIJA

Aktyvéjant nekilnojamojo turto (NT) rinkai Lietuvoje vis
daugiau gyventojy ir {moniy dairosi investicijy | NT.
Vienas pagrindiniy rodikliy, padedanciy priimti
investicinius sprendimus - investiciné graza, Kkuri
daZniausiai iSreiSkiama metinio grynojo pajamy, srauto
santykiu su jsigijimo kaina.

Atlikta jvairios paskirties NT grazos iS nuomos analizé
parodé, jog Siuo metu investiciniai pelningumai
skirtinguose  miestuose bei segmentuose yra
nevienodi. Siuo metu maziausia investiciné graza i$
nuomos yra sostingje — priklausomai nuo segmento,
svyruoja nuo 4 proc. iki 8 proc. per metus. Didziausia —
Siauliuose bei Panevézyje, kuriuose, priklausomai nuo
segmento, investiciné grazg i§ nuomos svyruoja nuo 5
proc. iki 11 proc. per metus. Nepaisant maZiausiy
grazos i§ nuomos  rodikliy, Vilnius iSlieka

patraukliausias tarp investuotojy, nes pastarieji
atsizvelgia ne tik | grazos rodiklj, bet ir | investicijos
sauguma, [sigyto NT likvidumg bei visos rinkos
perspektyvas. Vilnius Siuo atzvilgiu gerokai lenkia visus
kitus miestus. Be to, sostingje iSlieka didZiausia tiek
nuomos, tiek pardavimo kainos augimo tikimybé, o tai
papildomai motyvuoja potencialius investuotojus.

Visgi, ZaibiSkai augant aktyvumui sostinés rinkoje, ji
transformuojasi  bei tampa maZiau  patraukli
ilgalaikiams ~investuotojams ~ ir  patrauklesné
trumpalaikiams, kurie tikisi uzdirbti iS kainos prieaugio
ateityje, o ne investicinés grazos i§ nuomos. Tuo tarpu
grynujy metiniy nuomos pajamy bei jsigijimo kainos
santykis kituose miestuose yra palankesnis pirkéjui, o
potencialiy investuotojy / konkurenty kur kas maZiau.
Tad geréjant Salies ekonominiam klimatui kity miesty
investicinis potencialas auga, tuo tarpu sostinéje —
mazéja.

Tikeétina vidutiné graza iS nuomos pagrindiniuose Lietuvos miestuose skirtinguose sektoriuose*:

4-5%

4-5%

4-5%

Prekybinés 5-6%
Sandéliavimo 7-8%

Saltinis: Inreal

Vilnius Klaipéda Siauliai/
Panevézys

5-6% 5-6% 6%
5-6% 5-6% 5-7%
6-7% 6-7% 9-10%
6-7% 6-7% 9-10%
7-8% 7-8% 10-11%

* Skaiciuojant graZg i§ nuomos buvo daroma prielaida, jog patalpy neuZimtumas bus minimalus, o NT kaStai nesudarys daugiau

kaip 15 proc. nuo bendryjy pajamy.
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Dél didesnio aktyvumo bei likvidumo sostinés NT
nuomos rinka yra laikoma saugesne, taciau kartu ji
sitllo ir mazesne investicing graza i$ nuomos nei kity
miesty rinkos. Siandien yra galimybé pelningiau
investuoti kituose miestuose, taCiau reikéty nepamirsti,
jog didesné graZa paprastai siejama su didesne rizika,
kuri pasireiSkia per galimg mazesnj, nei saugesnése
rinkose, objekto uzimtuma bei likviduma, galimg kainy
sumazejimg ar stagnacijg, sudétingesne nuomininky,
paieska ir pan.

Kauno, Klaipédos, Siauliy ir PanevéZio rinkas galima
jvardinti kaip rizikingesnes, nes jose daugiau ,silpny*
nuomininky, 0 nuomos terminas bisto segmente
paprastai nevirsija vieneriy mety, komerciniame - 1-3
mety. Tai reiSkia, jog tikétina didesné nuomininky
kaita, didesnis patalpy neuzimtumas kol bus ieSkoma
naujy nuomininky. Norint pasiekti didesne investicine
grazg 8 nuomos minétose rinkose, gali prireikti
daugiau Ziniy bei profesionalumo tiek pasirenkant
investicin| NT, tiek ir vykdant nuomininky, paieska.

INVESTICIJA NUOMAI:  KAS _ PADEDA
UZSITIKRINTI PAGEIDAUJAMA GRAZA?

Investicija | nekilnojamaji turtg (NT), siekiant jj
iSnuomoti, iS esmés pagrista ateities pinigy srautu i$
nuomos. Perkamos bisimos nuomos pajamos, todeél
turi bati uZtikrinta galimybé tiksliai prognozuoti ir
[sivertinti tiek pajamas, tiek sgnaudas, taip pat labai
svarbu tinkamai apsidrausti nuo riziky - tiek isigyjant
NT, tiek valdant ji po [sigijimo.

Atsakingas poziuris | NT jsigijimo procesa ir
sandorio dokumentus

Saugiai investicijai | NT, siekiant apsidrausti nuo
galimy riziky, batina tinkamai patikrinti bei jsivertinti
[sigyjamq turta, jo kokybe, identifikuoti su isigyjamu
turtu ir planuojama veikla susijusias rizikas, tikslingai
pasirinkti sudaromo sandorio struktrg bei nepabijoti
investuoti | nepriekaistingg sandorio procesg bei
kokybiSkas sutartis, kurios uZtikrinty tinkama rizikos
paskirstymg ir itvirtinty lygiaverte apsaugq sandorio
Salims.

Planuojantiems jsigyti NT, batina visapusiskai patikrinti
lsigyjamg turtg ir |vertinti galimas rizikas tiek
atsizvelgiant | sudaromg sandorj, tiek | planuojamg
vystyti veikla ateityje. Patikrinimas gali bati tiek
techninis, tiek teisinis, mokestinis ar kitas, priklausomai
nuo poreikio, ir turi didele reikSme pirkéjui tiek is
teisines, tiek iS praktinés pusés. |sigydamas turta,
pirkéjas turi bendro pobddZio pareigg visapusiskai
[vertinti [sigyjama turtg ir jsigydamas jj prisima visg
rizikg dél daikto baklés, todél privalo jj tinkamai jvertinti.
Pirkéjas igyja pakankamg informacijg apie ketinamg
[sigyti objektg, tai padeda nuspresti dél tinkamiausios
sandorio struktros, jsigyjamo turto ar akcijy galutinés
vertés bei kainos.

Esminiai klausimai, | kuriuos kreipiamas didZiausias
démesys yra pardavéjo nuosavybés teisé |
nekilnojamajj turtg ir teisé ji parduoti bei visos kity
treCiyjy asmeny teisétos ar gincytinos (gincijamos)
teisés | nekilnojamajj turtg. Patikrinimo metu taip pat
identifikuojami  kiti nekilnojamojo turto suvarzymai,
trikumai, defektai ir pan. PaZzymétina, kad jei
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patikrinimg  atlieka profesionali pataréjy komanda,
pateikiamos iSvados ir sidlymai, kaip S$ias rizikas
eliminuoti arba atitinkamai sumazinti.

Patikrinimas leidZia tinkamai nustatyti bei jvertinti
esamas ar gresiancias rizikas bei uztikrinti atitinkamg
pirkéjo interesy apsaugq sutartyse bei kituose sandorio
dokumentuose. Tam tikrais atvejais, patikrinimas gali
palengvinti ir turto valdyma ir po jsigijimo.

Kokybiskos nuomos sutartys — apsauga nuo riziky

Kadangi investicijos nuomai atveju graza kuria ne pats
NT objektas, o jo generuojamos pajamos, investuotojui
ypaC svarbu uzsitikrinti galimybe tiksliai prognozuoti
pinigy srautus ir valdyti rizikas, kylancias iS nuomos
santykiy. Investuojant | komercinj nekilnojamajj turta,
itin svarbi yra aiski ir patraukli NT objekto koncepcija,
tinkama lokacija, nuomininky, struktdra, rinkos situacijq
ir tendencijas atitinkanti nuomos kainodara, ilgalaikés,
tiek iS teisines, tiek iS komercinés pusés tinkamai
struktdrizuotos nuomos sutartys.

Investuotojas turéty pakankamg démesj skirti nuomos
sutartims, kurios galioja jsigyjamo NT atzvilgiu. Civilinis
kodeksas (CK) numato teise nuomininkui nutraukti
nuomos sutartj pasikeitus turto savininkui - tad
sudarius sandorj, net ir visiSkai iSnuomotas objektas,
jei prieS tai néra sudaromi papildomi susitarimai su
nuomininkais, po turto isigijimo gali tapti ,tusCias” ir
nepelningas.

Auk$Ciau nurodyta rizika vertintina ir iS kitos pusés —
perémus objektg kartu su nuomininkais, investuotojas
,paveldi“ iki tol sudarytas sutartis. Jei NT jsigijimo metu
nebuvo atliktas nuoseklus teisinis patikrinimas,
investuotojas sigyja NT tiksliai nezinodamas visy iki tol
galiojusiy susitarimy tarp savininko ir nuomininky, kurie
gali bati ne tik nenaudingi investuotojui, taciau ir
Zalingi. PaZzymétina, kad dalis susitarimy ar
susiklosciusi ilgalaiké verslo praktika, net ir nerasytine,
yra galiojanti ir saistanti sutarciy $alis.

Dél aukSCiau nurodyty priezasCiy ypaC svarbu, dar
prieS perimant turto valdyma, uzsitikrinti nuomos
santykiy  testinumg  investuotojui  palankiomis
salygomis, t.y. sudaryti atitinkamus susitarimus su

nuomininkais, iSsprendZiant visus klausimus dél
nuomos terminy, kainos ir jos indeksavimo, sutarciy
pratesimo ir nutraukimo salygy, atsakomybés taikymo
salygy ir kity klausimy.

AuksSCiau nurodytos rizikos paveldéti tusCig NT arba
nepalankias nuomos salygas tampa ypaC aktualios
susiklosCius ,nuomininko rinkai, t.y. esant sitlomo
komercinio ploto pertekliui, kai nuomotojai nebesugeba
uzpildyti viso turimo laisvo ploto, kadangi tokiu atveju
investuotojas rizikuoja visa projekto sékme.

Profesionalus NT valdymas - investicinés grazos
garantija

Investuotojo,  kaip  nuomotojo,  santykiai  su
nuomininkais nepasibaigia sudarius palankias nuomos
sutartis su nuomininkais.

Siekiant iSlaikyti NT verte ar net jg padidinti, batinas
nuolatinis  Siy sutarCiy ir paties NT objekto
profesionalus valdymas. NT valdymas gali buti
suprantamas kaip racionalus teisiy | NT panaudojimas,
efektyvus NT eksploatavimas, gaunant pajamas, NT
baklés, atitinkancios jo funkcine paskirtj, iSlaikymas ar
gerinimas.

Tik profesionalus NT valdymas numato aiSky NT
panaudojimo blda, kuris duoda maksimaly efektg,
kadangi komercinio NT valdymas |prastai yra
sudétingas - sprendziami |vairaus pobudzio i
specifinés kompetencijos reikalaujantys klausimai: NT
naudojimo  kontrolé  (biudZeto  valdymas ir
optimizavimas, teikiamy paslaugy koordinavimas,
jvaizdZio gerinimas ir kt); apskaitos vykdymas;
sandoriy  valdymas; aptarnaujanéio  personalo
|darbinimas.

Daznu atveju investuotojas neturi pajégumy ir
kompetencijos visapusi$kai iSnaudoti ir priziaréti jsigyta
NT, o naujy darbuotojy samdymas ir jy kompetencijos
ugdymas - brangus, rizikingas ir ilgai trunkantis
procesas. Investuotojas privalo tinkamai isivertinti savo
galimybes ir, nesant garantijos, kad gebés susitvarkyti
su visais kylanCiais klausimais, samdytis NT valdymu
uzsiimancig bendrove.

NUOMOS GRAZ0S GEOGRAFIJA
NT rinkos tendencijos: 2014 vasaris | © INREAL | 4



AUTORIAI

Arnoldas Antanavicius

UAB ,lnreal valdymas“ Konsultacijy ir analizés
departamento vadovas. NT srityje dirba daugiau nei 6
metus. Atsakingas uz galimybiy studijy, koncepciju,
rinkos tyrimy rengimg ir konsultavimg kitais NT
klausimais. Aktyviai dalyvauja kuriant NT plétros
koncepcijas, rengiant objekty kainodaras, sudarant
projekty finansinius modelius. Yra jgijes Finansy
ekonomikos magistro laipsnj ISM Vadybos ir ekonomikos
universitete 2010 metais.

,Raidla Lejins & Norcous* nekilnojamojo turto ir
infrastruktdros praktikos grupés vadové, vadovaujanti
teisininké, advokaté. Simona OliSkevicitté-Cicéniené turi
daugiau nei 12 mety patirti konsultuojant Lietuvos ir
tarptautines jmones, privataus kapitalo fondus bei
Lietuvos  Respublikos  Vyriausybe  strateginiuose
valstybés projektuose, isigijimy ir susijungimy, jungtinés
veiklos, restruktlrizavimo ir kituose sudétinguose
sandoriuose energetikos, nekilnojamojo turto bei
infrastruktdros srityse. Simona yra konsultavusi privacias
ir valstybines jmones reorganizavimo, restruktdrizavimo
ir jy jmoniy, valdymo klausimais.

Tel. +370 5 273 0944
arnoldas.antanavicius@inreal.lt

Tel. +370 5 250 0800
simona.oliskeviciute@rln.lt
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APIE IMONES / KONTAKTAI

INREAL GRUPE

N real

Inreal grupé teikia bene pladiausia Lietuvoje nekilnojamojo
turto paslaugy spekira. Grupe sudaro UAB ,lnreal
valdymas®, UAB ,Inreal’, ir UAB ,Inreal GEO*. Inreal
grupés jmonés priklauso AB ,Invalda privatus kapitalas®.

Inreal grupéje Siuo metu dirba apie 90 darbuotojy,
tarpininkaujama nuomojant ar parduodant 550 tokstanciy
kv.m komerciniy patalpy, per metus jvertinto turto verté
virSija 2 milijardus lity. |[moniy biurai ar atstovybés veikia
Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje,
Mazeikiuose, Alytuje, Plungéje ir Utenoje.

Siuo metu ,Inreal valdymas® vysto du nekilnojamojo turto
projektus:  gyvenamuosius namus Nidoje ,Kopy
vétrungés® ir apartamentus bei komercines patalpas
Klaipédos senamiestyje ,Danés uzutékis®.

ADVOKATU KONTORA ,,RAIDLA LEJINS & NORCOUS*

RAIDLA LEJINS & NORCOUS

,Raidla Lejins & Norcous“ advokaty kontoros
Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje ir Baltarusijoje yra
Baltijos Saliy regiono teisiniy paslaugy lyderés,
kuriose dirba 120 teisininky. Kontoros teikia
kompleksines  paslaugas Salies, regiono ir
tarptautinéms |monéms, tarp kuriy — tarptautinés
korporacijos, bankai ir finansinés institucijos. ,Raidla
Lejins & Norcous® profesionalumg nuolat jvertina
pagrindiniai advokaty kontory Zinynai ,Chambers
Global, ,Chambers Europe®, ,PLC Which lawyer",
,The European Legal 500 ir kt. 2013 m. vienas
itakingiausiy Europos teisés Zinyny ,Chambers
Europe“ bei tarptautinis |moniy susijungimy ir
[sigijimy Zinynas ,Financial Times* ir ,Mergermarket*
pripazino advokaty kontorg ,Raidla Lejins &
Norcous* geriausia teisine pataréja Baltijos Salyse.

UAB ,,Inreal valdymas*
UAB ,Inreal”
UAB , Inreal GEO“

Palangos g. 4, 01402 Vilnius
Tel. +370 5 273 0944
Faksas +3705 273 3065
www.inreal.It

RAIDLA LEJINS &
NORCOUS

Lvovo g. 25, 09320 Vilnius
Tel. +370 5 250 0800
Faksas +370 5 250 0802
www.rln.lt
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