ALTERNATYVOS

Galvojant apie zeme
svarbiausia neskubéti

VvV

Vytautas Mikalajanas

emei krizes nebaisios, ji niekur nedings, nesugrius, nesu-

pus®, - didziausius investiciju j zeme privalumus vardija

Lietuvos turto vertintoju asociacijos prezidentas Steponas
Deveikis. Statybu bumas labai padidino Zemes sklypu poreik;,
Investicijos dave milziniska pelna. Dabar, kai gauti paskolas NT
objektams tapo ypac sudetinga, ekspertai sitllo ieskotis patrau-
kliy objektu ir pries perkant iSlaukti palankesnio momento.

Kalbinti ekspertai vieningai sutaria, jog in-
vestuoti j Zemés sklypus $iuo momentu gali-
ma tik ilgesniam nei dveji metai laikotarpiui.
»Ober Haus“ Zemés sklypy departamento va-
dovas Vytautas Broniukaitis jsitikines, jog esa-
ma situacija tikrai neatspindi ilgalaikés Zemés
sklypy rinkos perspektyvos, ir siilo to nepa-
mirdti potencialiems investuotojams. ,,Siuo
metu rinka iSkreipta. Skolinimosi sunkumai,
su kuriais susiduria nekilnojamojo turto vys-
tymo kompanijos, paskoly kasty brangimas ir
visuotiné panika neleidZia pamatyti realios si-
tuacijos®, — mano V. Broniukaitis.

BUVO PERKAMA VISKAS

»Pastaraisiais metais formuojantis nekilno-
jamojo turto kainy burbului, buvo perkama
praktiskai bet kas. Daznai badavo taip: per-

Roko Dumo nuotr.

& Uz skolintus pinigus sklypus jsigije in-
vestuotojai priversti atlikti pakartotinj Zemés
jvertinimg, o susidariusj skirtuma grazinti kre-
ditoriams arba ieskoti kity finansavimo 3alti-
niy”, - tvirtina ,,Ober Haus” Zemés sklypy de-
partamento vadovas V. Broniukaitis.
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kant sklypa, pavyzdZiui, uZ milijong lity, ir kai-
mynui pasidlius analogiska sklypg $alimais jsi-
gyti uz 700 000 lity, nedvejojant buvo imamos
naujos paskolos ir perkamas kitas. Véliau daz-
nai paai$kédavo, kad antrasis pirkinys nevertas
net ir pusés suderétos sumos*, — taip praéjusj
zemés aukso amziy apibadina Zemés pirkimo
klausimais konsultuojantis Adomas Kanopka.
Jis prisimena, jog pasitaikydavo ir tokiy atve-
ju, kai, i§ vakaro sutarus dél sklypo kainos, ryte
jis jau badavo parduotas uz didesne kaing ki-
tam asmeniui.

PERVERTINTA

»2006-2007 metais buvusios zemés sklypy
kainos buvo smarkiai pervertintos, ypa¢ gy-
venamosios paskirties Zemés sklypy. Kadangi
komercinés paskirties sklypai yra susije su il-
galaikémis investicijomis, kurios grjZta per ge-
rokai ilgesnj laiko tarpg nei investicijos j gyve-
namosios paskirties projektus, tad ir jy kainos
buvo labiau ekonomiskai pagrjstos, - teigia
investuotojus vienijancio klubo ,,Pinigy srau-
tas prezidentas dr. Audrius Dzikevicius.

Prie$ porg mety investicija j zemés skly-
pa buvo viena i§ priemoniy greitai uzsidirb-
ti pinigy. Tai puikiai iliustruoja A. Kanopkos
pateiktas pavyzdys: Vilniaus miesto pakrasty-
je, Gulbiny gyvenvietéje 2005 mety pradzioje
vieng arg buvo galima jsigyti uz 3 000 Lt, mety
pabaigoje —jau tik uz 7 000 lity. Siuo metu aro
Zemés kaina $ioje vietoje svyruoja nuo 25 000
iki 30 000 lity. Prie§ kelerius metus investuo-
jant i Zemés sklypus buvo galima uzdirbti po
300 proc. ir daugiau pelno per metus. Kiek
kainos dar gali kristi?

UZ SKOLINTUS PINIGUS

NemaZa dalis Zemeés sklypy didmiesciy priei-
gose buvo jsigyta imant paskola i§ banko su sa-
lyga, jog per kelerius metus bus gaunamas deta-
lusis sklypo planas ar Zemés paskir¢iai pakeisti
reikalinga medziaga. Kai teko uztrukti bandant
gauti $iuos dokumentus ir pasibaigus tam skir-
tiems terminams, ,,roziniai“ savininky lakesciai
apniuko. ,,Pries kelerius metus perkant sklypus
bankai finansuodavo beveik visg jy kaing. Po
mety, Zemei pabrangus, paskolg badavo galima
pasididinti, o naujai gautas lésas skirti namo
statyboms*, — pasakoja A. Kanopka.

»Ober-Haus“ Zemés sklypy departamen-
to vadovas V. Broniukaitis pasakoja, jog dabar
daugelis uZ skolintus pinigus sklypus jsigiju-
siy investuotojy praéjus tam tikram terminui
(priklausomai nuo kredito sutaries salygy),
kreditoriui privalo pateikti pakartotinj Zemés
jvertinima ir padengti skirtumg, kuris susi-
daré tarp banko paskolos ir dabartinés nekil-
nojamojo turto vertés. Todél neretai $ie inves-
tuotojai priversti parduoti Zemés sklypus uz
patrauklias kainas arba ieskoti kito finansavi-
mo $altinio. Be abejo, tokia padétis sukelia iek
tiek panikos NT rinkoje.

LABIAUSIAI PINGA BRANGUS

Ekspertas tvirtina, jog iki $iol labiausiai kri-
to sklypy, skirty daugiaauks$¢iy namy ar biury
statybai, kainos. Mat tokiy projekty vystymas
visigkai sustojo, o beveik visi tokiy sklypy savi-
ninkai juos pirko imdami paskolas. MaZiausiai
krito sklypy, skirty individualiy namy statybai
to dalyje sklypas individualaus namo statybai
vis dar kainuoja nuo 200 000 iki 400 000 lity.

V. Kanopkos manymu, jei investuotojas
kreiptysi j nuosavybés turétoja su konkrediais

»Efektyviau dirbantys
ukininkai plésis ir
Lietuvoje”




pasitlymais, dauguma pardavéju gerokai su-
mazinty sklypo kaing ir derétysi dél kity s3-
lygy. Ekspertas pateikia realy pavyzdj: ,Zemés
sklypy savininkai uz milijona lity sitilo turima
zeme nekilnojamojo turto vystytojams. Pas-
tarieji sutinka mokéti ketvirtadalj sumos. Po
keliy ménesiy pardavéjai patys skambina ga-
limiems pirkéjams ir sutinka savo sklypa per-
leisti jau uz 700 000 lity. Pirkéjams ir toliau
atsisakant pirkti, po kiek laiko tas pats parda-
véjas vél kreipiasi j pirkéjus ir uz savo sklypa
praso dar mazesnés sumos. Taip kaina gali nu-
kristi 50 ir daugiau procenty.

DIDEJA SUSIDOMEJIMAS
SKLYPAIS UKINEI VEIKLAI

Krentant statybai skirty Zemés sklypy mies-
tuose ir aplink juos kainai, susidoméjimas tki-
ninkavimui skirtais sklypais toliau didéja. NT
agentiiros atstovas pasakoja, jog paprastai to-
kios investicijos laikomos nepalyginamai sau-
gesnémis. Siuo metu 1 ha tokios Zemés priklau-
somai nuo nasumo balo ir vietovés, kurioje ji
yra, gali kainuoti nuo 3 000 iki 8 000 lity.

A. Kanopka besidairantiems Zemés ukiui
skirty sklypy pataria dométis sklypais, dides-
niais nei 20 ha, arba jsigyti kelis maZesnius, bet
esancius $alia vienas kito. Ukininkams ar Zemés
ukio bendrovéms nuomotis pavienius mazus
sklypus dazniausiai ekonomiskai nenaudinga —
zemé apdirbama technika, kurig gainioti i§ vie-
nos vietos j kita nemazai kainuoja.
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TURETY BRANGTI

Konsultanto nuomone, zemés tkiui skirti
sklypai ir toliau turéty brangti, mat $iuo metu
ju kainos dar gana Zemos. ,,Kaimyninése $alyse
Zemés ukiui skirta zemé yra kur kas brangesné
nei Lietuvoje (galbut dél efektyviau panaudoja-
muy resursy ir didesniy Gikininky pelny). Taciau
tkiai stambéja ir Lietuvoje, dél to turi padidé-
ti zemés tkio paskirties sklypy paklausa. Anot
eksperto, Lenkijoje tokios paskirties zemés kai-
na prasideda nuo 15 000 lity uZ vieng hektara.

,Didziausias demesys
yra kreipiamas j infras-
trukturos vystyma*“

Ypac didele perspektyva turi sklypai, i§ ku-
riy galima formuoti didesnius nei 100 ha
akius. Démesj, pasak kalbinty eksperty, reiké-
ty kreipti j didesnio nei 37 naSumo balo Zeme.
Siuo metu uz 1 ha Zemés akio paskirties zemés
nuoma paprastai yra mokama nuo 100 Lt iki
300 Lt per metus.

SANDORIY - DVIGUBAI MAZIAU
Nepaisant susidoméjimo tam tikromis Ze-
meés rusimis, bendras sandoriy skaicius ir to-
liau mazéja. Procesas prasidéjo pernai mety
lapkri¢io ménesj. Pagnekovo teigimu, Ziemg jy
skaicius visuomet sumazédavo, taciau §j pava-

Scanpix” nuotr.

¥ | Grazi vieta laukuose savaime dar néra
gera prekeé ar investicijy objektas, jei j ja ne-
veda kelias, negalima atsivesti dujotakio ar
elektros”, - teigia S. Deveikis.

sarj, prie$ingai nei anksciau, rinka nepagyvéjo.
Turto vertintojy asociacijos prezidentas §j pe-
riodg jvardija kaip ,atsargaus laukimo® meta.

V. Bronikaitis mano, jog $iuo metu skly-
pus perka dvejopi investuotojai: vieni perka i$
inercijos, kiti, numate tokia NT bumo pabai-
ga, specialiai sukaupé 1é3y investiciniams pir-
kiniams kainoms nukritus. Ta¢iau pastarieji,
anot agentaros atstovo, su sukauptomis léso-
mis atsisveikinti dar neskuba.

KAS LEMIA KAINA?

»Zemés sklypo kainai daugiausia jtakos turi
atstumas iki miesto centro, grazi vieta. Lietuvo-
je tai dazniausiai suvokiama kaip vaizdas j mis-
ka ir vandens telkinio artumas. Visgi, grazi vieta
laukuose savaime dar néra gera prekeé ar investi-
cijy objektas, jei j ja neveda kelias, negalima jsi-
vesti dujotakio ar elektros, — mano S. Deveikis.

Ekspertas kritikuoja ir dabarting individu-
aliy namy statyba didmiesc¢iy prieigose. Lie-
tuvos turto vertintojy asociacijos prezidentas
mano, kad statant naujas gyvenvietes neto-
li didmies¢iy, kur nepatenkinami nei infras-
trukttiros, nei visuomeniniai poreikiai, pa-
daryta daug klaidy. Jo nuomone, gerokai
efektyviau plésti netoli miesto riby jau esan-
¢ias gyvenvietes. ,, Turéty ateiti laikas, kai Zzmo-
nés supras, jog gyvenvieté yra patogesne vie-
ta gyventi nei atokus vienkiemis ar nedidelis
uzdaras kvartalas, ypac¢ tuomet, kai energeti-
niai iStekliai brangsta“, — prognozuoja asocia-
cijos prezidentas.

NESUSIVILIOTI ARTUMU
IKI PAGRINDINIY KELIY

Anksdiau, vertinant Zemés sklypus, démesys
keliams ir jy baklei praktiskai nebuvo skiriamas,
taciau S. Deveikis mano, jog ateityje patogaus ir
artimo susisiekimo su miesto centru faktas turés
nemazai jtakos Zemés sklypo kainai.
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Tadiau tuo pac¢iu metu jis pataria kruopsciai
i$nagrinéti kiekviena konkreci situacija — la-
bai lengva apsigauti perkant sklypa prie ma-
gistraliniy keliy. Artumas iki jy ne visuomet
reikia tai, jog tiesiu taikymu bus galima i$va-
Ziuoti ] magistrale. Tokio tipo keliai negali tu-
réti vieno lygio sankryzy ar nuvaziavimy kas
kelis $imtus metry. Labai daZnai, norint jva-
#iuoti j jsigyta sklypa, teks sukti keliy kilome-
try ratus aplinkiniais keliais.

,Scanpix” nuotr.
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& Dar neseniai stebéjome Zenkly paklausos pervirsj, palyginti su pasitla, dabar situacija kei-
giasi. Pasitlos didéjimas turi tiesioginés jtakos sklypy kainoms”, - teigia klubo ,Pinigy srautas”
prezidentas dr. A. Dzikevi€ius.

IESKOTI GALIMYBIY

A. Kanopkos nuomone, $§iuo metu, norint
isigyti sklypy, geriausia ieskoti nemokiy banky
Klienty ir jiems sialyti gerokai maZesnes kainas
nei pirminiai pageidavimai. Tokie savininkai,
negalédami susimokéti paskoly, atsiduria labai
sunkioje situacijoje. ,Rinkoje nemaza sklypy,
kurie dabartiniams savininkams nelabai reika-
lingi ir neturi didelés perspektyvos. Tokius skly-
pus galima nusipirkti su didele nuolaida. Nors
$iandien jau geras laikas jsigyti pigy sklypa, ta-
&au véliau gali tekti statyti trikampj namg ant
kalno §laito, — perspéja A. Kanopka.

Jleskoti pasiulymu,
netipisky rinkos
sglygoms”

Ekspertai tvirtina, jog kol likesciai suma-
7¢je, investuotojai nusivyle, sunku sakyti, kad
dabar tinkamas laikas investuoti j Zemés skly-
pus. A. Kanopka mano, jog norintys investuoti
$§iuo metu turéty ieskoti pasitlymy, netipisky
rinkos salygoms, pavyzdziui, uZ turty atsiskai-
tyti po pusés mety ar dalimis per keleta mety.

SIOLYTI SAVO KAINA

A. Kanopkos teigimu, jei siekiama inves-
tuoti j Zemés sklypa nekeiciant jo paskir-
ties ar nejdedant papildomy investicijy, rei-
kia dairytis didmiesciuose. Ta¢iau jis mano,
kad kol kas tai daryti kiek per anksti, nebent
turima ypatingy derybiniy sugebéjimy, tar-
kim, siailant per puse mazesne kaing, nei pra-
$o pardavéjai. Kitas klausimas, ar, nusipirkus
kad ir uz puse pardavéjo pragomos kainos, jj
bus galima bent 10 proc. brangiau parduoti
ateinandiais metais.

IESKOTI NE PIGAUS, O TINKAMO
Nekilnojamojo turto konsultantas pasakoja,
jog, nezitirint krintan¢iy kainy ir didéjancios
pasiiilos, kaip ir anksc¢iau sunku rasti sklypa,
kuris atitikty i§ anksto nusistatytus kriterijus —
dabar daZniausiai parduodami maziausiai rei-
kalingi sklypai. Todél geriausias biidas jsigyti

perspektyviausia sklypa — pradZioje i$sirinkti
objekta, o jau véliau ieskoti savininky ir dere-
tis dél kainos. ,, Tokiu btidu sklypa nusipirksite
gal ir ne pigiau, palyginti su rinkos kaina, bet
tokj, kokio norite®, — pataria A. Kanopka.

O Lietuvos turto vertintojy asociacijos pre-
zidentas pries ruosiantis pirkti sklypg primyg-
tinai siailo susipaZinti su detaliaisiais teritorijy
planais. Tai vie$i dokumentai, kurivos daz-
niausiai galima rasti internete ir, tikrai, savi-
valdybése. Juos iSstudijavus bus galima iSveng-
ti apmaudziy klaidy.

KRITIMAS DAR NESIBAIGE

Dr. A. Dzikevi¢ius, vertindamas Lietuvos
makroekonomines prognozes ir pasikeitu-
sia banky kreditavimo strategijg, teigia, jog
$iandien fiksuojamos zemés sklypy kainy ri-
bos dar tikrai nepasieké ,dugno® ir matysi-
me tolesnj kainy smukimg. ,Kainy ,,dugnas*
sutaps su visos ekonomikos ,,dugnu, o pas-
tarojo laukiama kity mety pabaigoje. Nekil-
nojamojo turto rinkoje tai pagreitinti gali tik
ussiteses kreditiniy istekliy badas ir banky po-
litika dél savo skolininky — NT vystytoju®, —
mano ekspertas.

PASYVI INVESTICIJA

,Ober Haus“ Zemés sklypy departamen-
to vadovas V. Broniukaitis teigia, jog inves-
tuojant j zemés sklypus vertéty nepamirsti,
kad $andieninés rinkos sglygomis, kai greitas
NT vystymui skirty Zzemés sklypy perpardavi-
mas néra jmanomas, pastaroji investicija tam-
pa ilgalaiké ir pasyvi. Pagrindinis investicijos j
NT vystymui skirtus Zemés sklypus trikumas
— sunkiai nuspéjamas investicijos atsipirkimo
terminas, nes neuZstatytas zemes sklypas gali
generuoti tik minimalias pajamas i§ nuomos.
O sulétéje gyvenamojo ir komercinio turto
sektoriai turi tiesioginés jtakos Zemés sklypu
vystymo perspektyvoms.

Ekspertai primena, jog investavimas j ne-
kilnojamajj turtg — daug pinigy reikalaujantis
procesas, reikia suprasti, kad per vieng dieng
negalima i$mokti sékmingai investuoti. Jie pa-
taria prie$ investuojant gerai apgalvoti ir jver-
tinti visas jmanomas neigiamas pasekmes.

Roko Dumo nuotr.




