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Vytautas Mikalaj0nas

emei kr izes nebaisios, l i  niekur nedings, nesugrius, nesu-
pus",- didZiausius invest iclq j  Zemg privalumus vardrla
Lietuvos turto vertintolq asociacrlos prezidentas Steponas

Deveikis. Statybu bumas Labai padidino Zemes skl.yplt poreikj,
investicrlos dave mitZini5ka pelnq. Dabar, kaigauti paskolas NT
objektams tapo ypa- sudetinga, ekspertai siuLo ieSkotis patrau-
kliq objektq ir prie5 perkant i5taukti patankesnio momento.

Kalbinti ekSpertai vieningai sutaria, jog in-
vestuoti i Zemes sklypus iiuo momentu gali-
ma tik ilgesniam nei dveji metai laikotarpiui.
,,Ober Haus" Zemds sklypg departamento va-
dovas Vltautas Broniukaitis isitikings, jog esa-
ma situacija tikrai neatspindi ilgalaikes Zemes
sklyprl rinkos perspektlwos, ir siulo to nepa-
mirSti  potencial iems investuotojams.,,Siuo
metu rinka i5kreipta. Skolinimosi sunkumai,
su kuriais susiduria nekilnojamojo turto \ys-
tymo kompanijos, paskolg kaitg brangimas ir
visuotine panika neleidZia pamagti realios si-
tuacijos", - mano V. Broniukaitis.

BUVO PERKAMA VISKAS
,,Pastaraisiais metais formuojantis nekilno-

jamojo turto kaing burbului, buvo perkama
prakti$kai bet kas. DaZnai budavo taip: per-

r+,,U2 skolintus pinigus sklypus jsigijq in-
vestuotojai priversti atlikti pakartotinj iemds
jvertinimE, o susidariusj skirtumq grqiinti kre-
ditoriams arba ieikoti kitr,J finansavimo ialti-
niqi - tvirtina ,,Ober Haus" Zem€s sklypq de-
partamento vadovas V. Broniukaitis.

kant sklyp2, pavyzdziui, uZ milijon4litg, ir kai-
mynui pasiulius analogiik4 sklypq Salimais jsi-
g1xiu}.700 000 litg, nedvejojant buvo imamos
naujos paskolos ir perkamas kitas. Veliau daZ-
nai paaiSkedavo, kad antrasis pirkinys nevertas
net ir pusds suder€tos sumos", - taip praejusj
lemds aukso amZig apibndina iemds pirkimo
klausimais konsultuojantis Adomas Kanopka.
fis prisimena, jog pasitaikydavo ir tokig atve-
jg, kai, i5 vakaro sutarus del skllpo kainos, r1'te
jis jau budavo parduotas uZ didesnp kainq ki-
tam asmeniui.

PERVERTINTA

,,2006-2007 metais buvusios iem6s sklypg
kainos buvo smarkiai pervertintos, Waa gy-
venamosios paskirties Zemds sklypg. Kadangi
komercin6s paskirties sklypai yra susijg su il-
galaikemis investicijomis, kurios grjZta per ge-
rokai ilgesn! laiko tarpq nei investicijos j gyve-
namosios paskirties projektus, tad ir jg kainos
buvo labiau ekonomi3kai pagrjstos", - teigia
investuotojus vienijantio klubo,,Pinigg srau-
tas" prezidentas dr. Audrius Dzikeviiius.

Priei porE metg investicija j Zemes skly-
p4 buvo viena i3 priemonig greitai uZsidirb-
ti pinigg. Thi puikiai iliustruoja A. Kanopkos
pateiktas pavyzdys: Vilniaus miesto pakraSty-
je, Gulbing gyvenvieteje 2005 metg pradiioje
vien4 arq buvo galima jsiglti uZ 3 000 Lt, metg
pabaigoje - jau tikfi.7 000 litg. Siuo metu aro
Zem€s kaina Sioje vietoje sryruoja nuo 25 000
iki 30 000 IitU. Pried kelerius metus investuo-
jant j Zemds skllpus buvo galima uZdirbti po
300 proc. ir daugiau pelno per metus. Kiek
kainos dar gali kristi?

UZ SKOLINTUS PINIGUS
NemaZa dalis Zemes sklypg didmiesiig priei-

gose buvo jsigyta imant paskolE i5 banko su s4-
lyga, jog per kelerius metus bus gaunamas deta-
lusis sklypo planas ar Zem€s paskirtiai pakeisti
reikalinga medZiaga. Kai teko uZtrukti bandant
gauti Siuos dokumentus ir pasibaigus tam skir-
tiems terminams,,,roZiniai" savininkg lukesiiai
apniuko.,,Prie5 kelerius metus perkant skllpus
bankai finansuodavo beveik visq jg kain2. Po
metg,lemei pabrangus, paskolq budavo galima
pasididinti, o naujai gautas leias skirti namo
statyboms", - pasakoja A. Kanopka.
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Lietuvoje"

,,Ober-Haus" Zemes skl1pg departamen-
to vadovas V. Broniukaitis pasakoja, jog dabar
daugelis uZ skolintus pinigus sklypus jsigiju-
sig investuotojg praejus tam tikram terminui
(priklausomai nuo kredito sutaries selygU),
kreditoriui privalo pateikti pakartotin! Zemds
jvertinimE ir padengti skirtum4, kuris susi-
dare tarp banko paskolos ir dabartinds nekil-
nojamojo turto vertds. Todel neretai Sie inves-
tuotojai priversti parduoti Zem€s sklypus uZ
patrauklias kainas arba ieikoti kito finansavi-
mo $altinio. Be abejo, tokia paddtis sukelia Siek
tiek panikos NT rinkoje.

LABIAUSIAI PINGA BRANGUS
Ekspertas tvirtina, jog iki Siol labiausiai kri-

to skllpg, skirtg daugiaaukdiig namg ar biury
statybai, kainos. Mat tokig projektg \ystlmas
visi$kai sustojo, o beveik visi tokig sklypr; savi-
ninkai juos pirko imdami paskolas. MaZiausiai
krito sklypg, skirtg individualig namrl statybai
kainos. Siuo metu neprestiZineje Vilniaus mies-
to dalyje sklypas individualaus namo statybai
vis dar kainuoja nuo 200 000 iki 400 000 IitU.

V. Kanopkos manymu, jei investuotojas
kreiptgsi ! nuosavyb€s turetoj4 su konkreiiais

,,Efektyviau dirbantys
ukininkai plesis ir



pasiulymais, dauguma pardavejg gerokai su-
maZintg sklypo kainq ir deretgsi del kitg sE-
lygg. Ekspertas pateikia realy pavyzd!:,,Zemds
skl1pg savininkai ui milijonq litg siulo turim4
Zemg nekilnojamojo turto rystytojams. Pas-
tarieji sutinka mokdti ketvirtadalj sumos. Po
kelig m€nesig pardavdjai patys skambina ga-
limiems pirkejams ir sutinka savo sklypE per-
leisti jau uZ 700 000 litg. Pirkejams ir toliau
atsisakant pirkti, po kiek laiko tas pats parda-
vdjas vdl kreipiasi j pirk€jus ir ui savo sklyp4
praSo dar maZesn€s sumos. Taip kaina gali nu-
kristi 50 ir daugiau procentq."

DIDEJA SUSIDOMEJIMAS
SKLYPAIS UrcNEI VEIKLAI

Krentant statybai skirtg Zemds sklypg mies-
tuose ir aplink juos kainai, susidomejimas uki-
ninkavimui skirtais sklypais toliau dideja. NT
agentrlros atstovas pasakoja, jog paprastai to-
kios investicijos laikomos nepalyginamai sau-
gesnemis. Siuo metu I ha tokios Zemds priklau-
somai nuo naSumo balo ir vietovds, kurioje ji

yra, gali kainuoti nuo 3 000 iki B 000 litg.
A. Kanopka besidairantiems lemds ukiui

skirtg sklypg pataria domdtis sklypais, dides-
niais nei 20 ha, arba jsigyti kelis maZesnius, bet
esaniius Salia vienas kito. Ukininkams ar Zem6s
ukio bendrovtlms nuomotis pavienius maZus
skllpus daZniausiai ekonomiSkai nenaudinga -
Zeme apdirbama technika, kuri4 gainioti i5 vie-
nos vietos j  ki tq nemazai kairuoja.
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TURETU BRANGTI
Konsultanto nuomone, Zemes ukiui skirti

sklypai ir toliau turetg brangti, mat Siuo metu
jg kainos dar gana Zemos.,,Kaimyninese Salyse
iemes ukiui skirta Zemd yra kur kas brangesn6
nei Lietuvoje (galbut del efektryiau panaudoja-
mg resursg ir didesnig nkininkg pelng). Thtiau
lkiai stambdja ir Lietuvoje, del to turi padide-
ti Zemes ukio paskirties skllpg paklausa. Anot
eksperto, Lenkijoje tokios paskirties iemes kai-
na prasideda nuo 15 000 litg uZ vienE hektarE.

,,DidZiausias demesys
yra kreipiamas j infras-

trukturos vystymE"

Ypai didelg perspektlvq turi sklypai, i5 ku-
rig galima formuoti didesnius nei 100 ha
ukius. Demesj, pasak kalbintg ekspertg, reike-
tg kreipti j didesnio nei 37 na5umo balo Zemg.
Siuo metu uZ I ha Zemds ukio paskirties Zemds
nuom? paprastai yra mokama nuo 100 Lt iki
300 Lt per metus.

SANDOR|U - DVTGUBAT MAznU
Nepaisant susidomdjimo tam tikromis Ze-

mtis ruiimis, bendras sandorig skaitius ir to-
Iiau maZdja. Procesas prasiddjo pernai metg
Iapkridio mdnes!. Padnekovo teigimu, LremE jg

skaiiius visuomet sumaZddavo, taiiau 5i pava-

$,,GraZi vieta laukuose savaime dar ndra
gera prekd ar investicijq objektas, jei j jq ne-
veda kel ias, negalima atsivesti  dujotakio ar
elektros' i  -  teigia 5. Deveikis.

sarj, prieSingai nei ankstiau, rinka nepaglvejo.
Turto vertintojg asociacijos prezidentas 5i pe-
riodq jvardija kaip,,atsargaus laukimo" met2.

V. Bronikaitis mano, jog diuo metu skly-
pus perka dvejopi investuotojai: vieni perka i5
inercijos, kiti, numatg toki2 NT bumo pabai-
g4, specialiai sukaup6 1659 investiciniams pir-
kiniams kainoms nukritus. Tatiau pastarieji,
anot agenttros atstovo, su sukauptomis ld5o-
mis atsisveikinti dar neskuba.

KAS LEM|A KA|NA?
,,Zemds sklypo kainai daugiausia ftakos turi

atstumas iki miesto centro, graZi vieta. Lietuvo-
je tai daZniausiai suvokiama kaip vaizdas ! mi$-
kE ir vandens telkinio artumas. Visgi, graZi vieta
laukuose savaime dar ndra gera prekd ar investi-
cijg objektas, jei j j4 neveda kelias, negalima jsi-
vesti dujotakio ar elektros", - mano S. Deveikis.

Ekspertas kritikuoja ir dabarting individu-
alig namg statybq didmiesiig prieigose. Lie-
tuvos turto vertintojg asociacijos prezidentas
mano, kad statant naujas glruenvietes neto-
li didmiesiirl, kur nepatenkinami nei infras-
trukturos, nei visuomeniniai poreikiai, pa-
daryta daug klaidg. Io nuomone, gerokai
efekqviau plesti netoli miesto ribg jau esan-
tias gyvenvietes.,,Tur6tg ateiti laikas, kai Zmo-
n6s supras, jog gyvenvietd yra patogesnd vie-
ta gyventi nei atokus vienkiemis ar nedidelis
uZdaras kvartalas, ypat tuomet, kai energeti-
niai iStekliai brangsta", - prognozuoja asocia-
cijos prezidentas.

NESUSIVILIOTI ARTUMU
tKr PAGRTNDTNTU KEL|U

Ankstiau, vertinant Zem6s sklypus, d€mesys
keliams ir jg buklei praktiSkai nebuvo skiriamas,
taiiau S. Deveikis mano, jog ateifyje patogaus ir
artimo susisiekimo su miesto centru faktas turds
nemaZai itakos Zemds sklypo kainai.
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Thiiau tuo paiiu metu jis pataria kruop5iiai

iSnagrindti kiekvien4 konkreii4 situacijq - la-

bai lengva apsigauti perkant sklypq prie ma-

gistralinig kelig. Artumas iki jq ne visuomet

rei5kia tai, jog tiesiu taikymu bus galima i3va-

Ziuoti I magistralg. Tokio tipo keliai negali tu-

r6ti vieno lygio sankryZg ar nuvaZiavimg kas

kelis Simtus metrg. Labai daZnai, norint iva-
Ziuoti I isigyt4 sklyp4, teks sukti kelig kilome-

tru ratus apl inkiniais kel iais.
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ra,,Dar neseniai steb€jome Zenklq paklausos pervirii, palyginti su PasiIla,.dabar situacija kei-

iiasi. pasiulos didejimai turi tiesiogin€s jtakos sklypr,l kainoms", - teigia klubo ,,Pini9q srautas"
prezidentas dr. A. Dzikeviiius.

|ESKOT| GALIMYBIU
A. Kanopkos nuomone, Siuo metu, norint

jsigyti sklypg, geriausia ieSkoti nemokig bankq

klientg ir jiems siulyti gerokai maZesnes kainas

nei pirminiai pageidavimai. Tokie savininkai,

negalddami susimoketi paskolg, atsiduria labai

sunkioje situacijoje. "Rinkoje 
nemaia sklpg,

kurie dabartiniams savininkams nelabai reika-

lingi ir neturi didel6s perspekqvos. Tokius skly-

pus galima nusipirkti su didele nuolaida. Nors

Siandien jau geras laikas lsigyti pigq sk11p4' ta-

tiau vdliau gaii tekti statpi trikamp! nam4 ant

kalno 5laito", - perspeja A. Kanopka.

,,le5koti pasiItyffiU,
netipiSkq rinkos

sqlygoms"
Ekspertai tvirtina, jog kol hkesiiai suma-

Z6jg, investuotojai nusirylg, sunku sakyti, kad

dabar tinkamas laikas investuoti ! Zemds skly-

pus. A. Kanopka mano, jog norintys investuoti

diuo metu turetg ieskoti pasiilymg, netipiSkg

rinkos s4lygom s, pavyzdLitti, uZ turt? atsiskai-

Q{i po pusds metq ar dalimis per keletq metg.

sruLYTr SAVO KAINA
A. Kanopkos teigimu, jei siekiama inves-

tuoti j Zemds sklyp4 nekeiiiant jo paskir-

ties ar nejdedant papildomg investicijg' rei-

kia dairytis didmiesiiuose. Tatiau jis mano'

kad kol kas tai daryti kiek per anksti, nebent

turima ypatingg derybinig sugebdjimg, tar-

kim, si[lant per pusg maZesng kain4, nei pra-

5o pardavdjai. Kitas klausimas, ar' nusipirkus

kad ir uZ pusg pardav€jo pra5omos kainos' ji

bus galima bent l0 proc. brangiau parduoti

ateinantiais metais.

IESKOTI NE PIGAUS, O TINKAMO
Nekilnojamojo turto konsultantas pasakoia,

jog, neZiurint krintaniig kaing ir didejantios

pasiulos, kaip ir anksiiau sunku rasti skl1p1,

kuris atitiktg i5 anksto nusistatltus kriterijus -

dabar dal.niausiai parduodami maZiausiai rei-

kalingi sklypai. Toddl geriausias brldas lsigyti

perspektlviausiq sklypq - pradiioje idsirinkti

objektq, o jau v6liau ieSkoti savininkg ir derd-

tis ddl kainos.,,Tokiu bfidu sklyp4 nusipirksite

gal ir ne pigiau, palyginti su rinkos kaina, bet

tok!, kokio norite': - pataria A. Kanopka.

O Lietuvos turto vertintojg asociacijos pre-

zidentas prieS ruodiantis pirkti skllpq primyg-

tinai siulo susipaiinti su detaliaisiais teritorijg

planais. Tai vie3i dokumentai, kuriuos daZ-

niausiai galima rasti internete ir, tikrai, savi-

valdybdse. Juos iSstudijar.rrs bus galima iSveng-

ti apmaudZig klaidg.

KRITIMAS DAR NESIBAIGE
Dr. A. Dzikeviiius, vertindamas Lietuvos

makroekonomines prognozes ir pasikeitu-

siE bankg kreditavimo strategij?, teigia' jog

Siandien fiksuojamos Zemes sklypq kaing ri-

bos dar tikrai nepasiekd ,,dugno" ir matysi-

me tolesni kaing smukimq.,,Kaing,,dugnas"
sutaps su visos ekonomikos ,,dugnu", o pas-

tarojo laukiama kitg metg pabaigoje. Nekil-

nojamojo turto rinkoje tai pagreitinti gali tik

uZsitgsgs kreditiniq i5teklig badas ir bankg po-

litika del savo skolininkg - NT rystl'tojq'l -

mano ekspertas.

PASYVI INVESTICIJA

,,Ober Haus" Zemds sklypg departamen-

to vadovas V. Broniukaitis teigia, jog inves-

tuojant ! Zem6s skllpus vertdtg nepamir5ti,

kad Siandienines rinkos s4lygomis, kai greitas

NT rystymui skirtg lemds sklypq perpardavi-

mas n€ra fmanomas, pastaroji investicija tam-

pa ilgalaikd ir pasyvi. Pagrindinis investicijos !
NT vystymui skirtus Zemds sklypus trirkumas

- sunkiai nuspdjamas investicijos atsipirkimo

terminas, nes neuZsta$'tas Zem6s skllpas gali

generuoti tik minimalias pajamas i5 nuomos.

O suletdjg gyvenamojo ir komercinio turto

sektoriai turi tiesiogin6s itakos Zemds sklypg

\Tstymo persPektYvoms.
Ekspertai primena, jog investavimas i ne-

kilnojam4ji turtE - daug pinigg reikalaujantis

procesas, reikia suprasti, kad per vienq dienq

negalima iSmokti sdkmingai investuoti. |ie pa-

taria pried investuojant gerai apgalvoti ir iver-
tinti visas imanomas neigiamas pasekmes.


