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IVADAS

Lietuvai atgavus nepriklausomybvienas pagrindini Salies vidaus politikos keliam
uzdavini; tapo ekonomikos pletra. Didele ekonomine bei dimaaatskirtis nuo kit Europos Saili
skatina ieSkoti efektyviausi sprendina Salies konkurencingumui didinti bei vystymosi temp
pagreitinti. Tiesiogines uZsienio investicijos &en vertinamos kaip viena veiksmingiausi
ekonomines pletros bei 3alies rodiktjerinimo priemonj. Siy investicijy srautas teigiama linkme
nukreipty Salies ekonominauging, paspartini vystymosi tempus bei prisidetprie visuomenes
geroves uZztikrinimo. Del 8§iinvesticiy tarpusavyje konkuruoja gausyleairiy Saly, todel j
pritraukimui hitina sukurti patraukdi investicirg aplinka investuotojams. Nors Lietuva vis dar
uzsienio investuotgjsuvokiama kaip nauja, labai rizikinga niSa, vit@epastaruoju metu Lietuvos
investicineje rinkoje pastebimi teigiami pakai - nuosmukkeicia augimas. Prognozuojant ilgalaik
Siy investiciy perspektyy nebeuztenka apsiriboti tik palankia Lietuvos gedfige padetimi, pigesne
darbo jega, gerejdrais vidaus ekonominiais rodikliais kaip “masaluivestuotojams. &ina
tobulinti teisinius aktus, Salinti kitus investiais srautus ribojanus veiksnius kartu ir
komplikuojar€ius investicij; “atejima” i Sal.

Siandien, investiciniu poifiiu, viena patraukliausi ir didZiausy potenciad pritraukti
tiesiogines uzsienio investicijas@ti yra nekilnojamojo turto rinka, traukianti uzsiemnvestuotojus
didesniu pajamingumo lygiu. Darbe bus kalbama aielnojamyji turta kaip investicij objek,
todel abstrahuojamasi nuo gyvenamojo nekilnojamtjdo, kuris nebus aptarinejamas, nes
gyvenamojo nekilnojamojo turto kainpokyius didZaja dalimi lemia paklausos bei pakis
santykis. Todel Siame darbe koncentruojamasi t@sacciniu nekilnojamuoju turtu.

Temos aktualumas Lietuvos nekilnojamojo turto rinka, o ygatskiri jos segmentai dar yra
labai jauni ir yra vystymosi stadijoje. Tai kartaligna akcentuoti ir kaip privalum nes tai leidzia
iSvengti tam tikg klaidy analizuojant kii Saliy patirt, igyta formuojant nekilnojamojo turto
investicin patrauklum. Tatiau nekilnojamojo turto sritis,ddlama patrauklia investicijoms sfera, yra
pakankamai sudetinga ir unikafiakojama ir formuojama gausybes aplinkos veiksai slygoja
ir didesrg investuotoj patiriamy rizika ir tokiu bidu ju atsargum bei mazesnius investicinius
srautus Salyje. Todel Sios srities analizavimagd®evystymosi prognozavimai nors ir yra sudetingi

ir problematiski, téiau kartu latini breziant jos ateities tobulinimo gaires.



Atsizvelgiant | temos aktualum numatomassis darbo tikslas — iSnagrinejus teorinius
nekilnojamojo turto ir investiayj aspektus,y tarpusavio gysi bei atlikus Lietuvos nekilnojamojo
turto rinkos analig, prognozuoti Lietuvos nekilnojamo turto rinkostpbs tendencijas.

Darbo tikslui pasiekti buvo iSkelti Starbo uzdaviniai:

1. Atlikti nekilnojamojo turto sampratbei klasifikavimo pozymij analiz.

2. Atlikti tiesioginiy uzsienio investicij samprat, savyby ir ypatybi analiz.

3. Atlikti tiesioginiu uZsienio investicij palyginamja analiz tarp Lietuvos ir Estijos
nekilnojamojo turto rink.

4. Atlikti Lietuvos ir Estijos komercinio nekilnojamojturto rinkos palyginagja analiz.

5. Pateikti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos vystgai prognozes bei rekomendacijas.

Darbo objektas— nekilnojamasis turtas ir tiesiogines uzsieni@sticijos Lietuvoje.

Tyrimo metodai:

o Mokslines literaliros analize;

« Statistiniy dokumend, duomemn bank; analize;
« Grafinis bei lyginimo kdai;

o SSGG analize;

o Anketine apklausa.

Darbo struktara. Darbas yra sudarytas iS trijdaly. Pirmojoje, teorineje dalyje
analizuojama nekilnojamojo turto samprata, patendgo klasifikacija. Taip patia yra nagrinejami
nekilnojamojo turto rinkos unikalumsalygojantys veiksniai bei iSskiriami pagrindiniaioSi rinkos
segmentavimo iwai ir segmentai. Antrojoje, praktineje dalyje anabdjama Siandienine situacija
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje, iSskiriamoagrindines plety ribojartios kliatys. Atliekama
palyginamoji Lietuvos ir Estijos nekilnojamojo tartrinky analize. Tré&iojoje darbo dalyje
pateikiami apibendrinti nekilnojamojo turto ekspedpklausos duomenys, pateikiamos Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos pletros perspektyvosra&tiy dvejy mety laikotarpiu.

Informacijos Saltiniai. Darbo tikslas bei uzdaviniai buvo sprendziami em@jant ivairia
mokslirg literatira, statistinius leidinius ifvairiy tiek Lietuvos, tiek Estijos nekilnojamojo turto

agentiry veiklos ataskaitas bei kitus informacijos Saltsiu



1. NEKILNOJAMOJO TURTO IR INVESTICIJ U SAVOKU TEORINIAI
ASPEKTAI

Prognozuoti nekilnojamojo turto (toliau NT) rinkpsetros perspektyvas pakankamai sunku.
Procesas reikalauja nuodugnios, gilios rinkos aeali kadangi nekilnojamojo turto rinka savo
specifiSkumu yra labai sudetinga - sudetinga ndudk nes didel itaka daro valstybes leidziami
istatymai, Salyje vykstantys biurokratiniai veikspaiklausomybe nuo kitsriciuy vystymosi, bet ir
del galybes kii nekilnojamojo turto rink supadiu ir jtakojartiy veiksny. Dar gi ir pati
nekilnojamojo turto klasifikacija yr@vairi ir plati, todel tolesniuose Sio darbo skyeonagrinejami
pagrindiniai teoriniai nekilnojamojo turto aspektaanalizuojama skirting autoryy teikiama
nekilnojamojo turto klasifikacija bei Sios rinkosgnentacija. Nagrinejama investicilasifikacija,
ju samprata, kadangi nekilnojamojo turto rinkos piskiybei vykstadios tendencijos yra glaudziai

susijusios su investicijomis, kuriomis ir vertinamekilnojamojo turto rinka.

1.1. Nekilnojamojo turto rinka, kaip ekonomikos pleros dalis

Pastaraisiais metais vis dazniau akcentuojamarncéruojamasi tieekonomikos pletra
kuri yra pagrindinis kiekvienos Salies stabilumo ktestejimo pagrindas. Lietuvai minint
penkioliktasias nepriklausomybes metines bei antruosius reyE6 metus ygaaktuatis tampa
Salies vystymosi ekonominiai rodikliai, kyrgerinimui ir stiprinimui orientuojama fiskaline I&s
politika, tobulinama teisine baze. Salies stiponkurencinga ekonomika, jos augimas sudgaryt
salygas gyvenimo lygio ir gyvenimoably/gu Salyje gerinimui, socialini problemy sprendimui, t.y.
salygoty ekonomikos plety.

Ekonomistai Bearse P. ir Vaughaer R. (1981) tekpa, augimas yra kiekybinis ekonomikos
skales pasikeitimas, iSreiSkiamas investicijomisgdpkcija ir pajamomis, o pletra yra kokybinis
pasikeitimas, kuris iSSaukia pasikeitimus ekonomiktrukiiroje, iskaitant inovacijas institucijose,
elgsenoje ir technologijose bei formuojantis palank patraukly aplinka gebaiio konkuruoti
verslo kirimuisi (Ciegis, R. 1997, p.207).



Nors ekonomikos augimas ir ekonomikos pletra ishir kaip du skirting prasng turintys
terminai, pasak Belazarienes G. (2000) ekonomitetsos avoka yra platesne, apimanti ekonomin
augima (gamybos apigiy didinimas, panaudojant daugiau iStgklpvz. darbo jegos) bei gebefim
kurti daugiau naudos, tai yra produktyvumo didirsmaovacini projekiy diegimas ar ekonominis
restrukftirizavimas, nauj darbo viet, kirimas ir pan. Taigi vienas pagrindini ekonomikos pletros
tiksly - stabilaus auksto gyvenimo lygio uztikrinimasr perto kirimo procesus, t.y. palankios
aplinkos bei glygu investicijomsj Salies ekonomik sukirima ir uztikrinima. Todel investicijos tai
ne tik atskin verslo Sal, bet ir Salies raidos pagrindas, darantis tiesipgiaka visai Salies
ekonomikai.

Ypatingas vaidmuo Salies ekonomikoje skiriamagdgeems uzsienio investicijoms. Viena
IS tiesioginiy uzsienio investicij formy gali bati investicijosi nekilnojamji turta. Tai viena galbt
imliausiy investicijoms ekonomines veiklo§3iy, kurios pletros potencialas palyginti su tokiomis
Sakomis kaip finansinis tarpininkavimas ar mazmenim didmenine prekyba nera pilnai
iSnaudojamas (zr. 1 pav.).

Tiesiogin és uzsienio investicijos, min. It
OIS viso
20000
18000 ]
16000 ——
14000 — __ |
12000 —1
10000 — ] I
8000 +— |E Nekilnojam
6000 ) as turtas,
4000 .
2000 nuoma ir
0 : : : : : : kita verslo
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 veikla

1 pav. Tiesiogines uzsienio investicijos 2000-2006nIn. Lt

1-ame paveiksle pateiktos 2000-2006 m. tiesioguzsgenio investicijos (toliau TUI) ir TUI
nekilnojamyji turta, nuony ir kita verslo veiky. 2000-asiais TUL nekilnojanaji turta sudare 3,84
proc. vig; TUI, o 2006-aisiais — procentine TWhekilnojamaji turta dalis bendrame TUI kontekste
iSaugo iki 8,00 proc., t.y. TUlnekilnojamyji turta 2006- aisiais padidejo net 4,75 kartus lyginant su
2000-aisiais metais.

Taigi nekilnojamji turta, o tiksliau nekilnojamojo turto ikima ir tiesiogini uZzsienio
investicijy pritraukima galime vertinti ir apibrezti kaip vieniS ekonomikos pletros tiksl Todel

butina didinti nekilnojamojo turto iimo tempus. Nekilnojamojo turto investicinius @kijus valdo
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ir kuria dirbargios toje srityje verslamones. Nefirint i tai, yra daug tdy, kuriais galima padidinti

nekilnojamojo turto krimo tempus. IStekliai (tiek finansiniai, tiek zmeékieji) yra visada riboti,

todel svarbu pasiekti kuo geresnrezultaty atsizvelgiantj turimus isteklius, kuriuos galima
investuoti; ekonomir investiciny projeki pletra ( Belaraziene, G. 2000, p.63).

Ekonomikos pletra, o tuo pa ir nekilnojamojo turto investicini projekiy valdymas, yra
reikSmingi tiek, kiek jie prisideda prie bendro wisnenes suklestejimo. Taigi pletra nera tik
ekonominis reisSkinys, nes yra matuojamas ne tikege materialine ar finansine gyventoj
padetimi, bet apima ir visos ekonomines bei sawali sistemos reorganizavimt.y. radikalius
pasikeitimus institucinese, socialinese ir admiaghese struktrose, kai kuriais atvejais patia ir
Zmoni papra@ius beiisitikinimus.

Vertinant nekilnojamojo turto investicijas turimesigvelgtii Sio turto kaip prekes savybes, |

patrauklum investicijoms, nepamirSdami istirti rinkaplinka, prognozes ir kitus veiksnius.

1.2. Nekilnojamojas turtas, kaip investiciy objektas

1.2.1. Nekilnojamojo turto samprata ir rasys

PrieS pradedant kalbeti apie investicinius projsktuekilnojamyji turty, bitina pateikti paties
nekilnojamojo turto, kaip Sio darbo tyrimo objektapibidinimus siekiant supaprastinti tolesn
nekilnojamojo turto rinkos analiz

Nekilnojamas turtas daznai visuomeneje yra apiareds labai paprastai — butas ar namas, ar
kita Zmogaus gyvenamoji vieta. Taigi nekilnojamasas yra siejamas su Zzmogausth, Siuo atveju
akcentuojama turto paskirtis. Analizuojant nekilmayji turta i$ juridinio asmens puses, Siam
objektui yra suteikiama kita reikSme del jo taikymmaskirties, nors tai galetiti ir tas pats butas,
taciau jau skirtas komercinei veiklai vykdyti. diau Sie apibdinimai pabrezia tik nekilnojamojo
turto naudojimo srjt bet nepateikia jo, kaip objekto sampratos.

Nekilnojamaji turta pirmiausia galima suprasti kaip Zemsu jos esminiais pagerinimais, taip
pat kaip tam tikg apibrezi objekt, kuri galima paliesti. Bet i$ kitos puses, preke nekdnmjo
turto rinkoje yra ne fiziniai objektai, wairios teiseg tuos objektus (Tapaseu, N.1. 2000, p.428).



1 lentele/vairiy autoriy nekilnojamojo turto sampratos

Autorius, Saltinis Metai Nekilnojamojo turto samprata

V. Dubinas 1997 Nekilnojamasis turtas yra ekonominjio

potencialo  sistemos dalis be
nejudamas  pilidy, imoniy ir
organizacij materialus turtas.

B. Galiniene 1997 Nekilnojamasis turtas — Zeme ir su|ja

susig objektai, kuri buvimo vietos
negalima pakeisti, nek#&ant jy
naudojimo paskirties arba nemazinant
vertes bei ekonomines paskirties, arba
turtas, kuris tokiu pripagtamas|
istatymuose.

LR kadastro jstatymas 2001 Nekilnojamojo turto objektas — Zemelir

kitokie daiktai, kurie susjj su Zeme
kurie negali fti perkelti iS vienos
vietosi kita nepakeitusy paskirties ir
i§ esmes nesumazinusy jvertes
(statiniai, pastatai, patalpos, butai,
inZineriniai jrenginiai ir kiti daiktai,
kurie pagal savo paskifir prigimtj yra
nekilnojamieji) ir kurie Nekilnojamojd
turto kadastro tvarkytojo nustatyta
tvarka gali lati apraSomi kaip atskir|
daiktai.

LR civilinis kodeksas 2004 Nekilnojamaisiais daiktais laikomi

daiktai, kurie yra nekilnojami paga
prigimti ir pagal savo priginjt
kilnojami daiktai, kuriuos
nekilnojamaisiais pripagtaistatymas

Nekilnojamojo turto sampratos yra labpiairios, t&iau jose visose akcentuojami kel

nekilnojamam turtui tdingi bruoZzai:

e RySys su Zeme;

e Paskirtis;

e Verte;

¢ Nekilnojama prigimtis.

Nekilnojamasis turtas yra svarbus kiekvienam kaipmp bitinumo preke, neturinti

analogiSko pakaitalo. Dazniausia NT tipologija m@sn skirtinga NT paskirtimi, akcentuojama

daugumos autayi Paprastai skiriami sekantys NT tipai (Kvedatene, J. 2000, p.91):

komercinis (vieShtiai, biurai, prekybos ir pan.);
gyvenamasisistas (miestuose, uzmiasose);
Zzemedikio (dirbama zeme, fermos, miskai ir t.t.)
pramoninis (sandeliavimo, gamybos);

specialios paskirties (mokyklos, ba#ms, ligonines ir t.t.).
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Tarasew E. I. (2000) pateikia panaSinekilnojamojo turto tipologs, tatiau iSsskiria
miskingus plotus, o ne priskiria juos prie zernk® Zzemes.

Remiantis nekilnojamojo turto kadastrgstatymu, nekilnojamojo turto (kartu su jo
priklausiniais) objektais laikomi (Lietuvos Respiltbs Kadastrdstatymas http://www3.Irs.It):

e 7emes sklypas su jame e&ais statiniaisiskaitant ir inzineriniugrenginius;

e statinys (taip pat nebaigtas statyti);

e Z7emes sklypas;

e butas;

e inzinerinis jrenginys, kurio funkcijos tiesiogiai nesusijusios Zemes sklypu ar
pastatu;

e patalpa pastatdstatymo nustatytais atvejais suformuota kaip atskirekilnojamojo
turto objektas;

e 3 dalyje iSvardyti objektai kwgi naudojimo pagrindine tiksline paskirtis pakeista,
jeigu statybos valstybin prieziira atliekargios institucijos dilymu yra priimtas
sprendimas del giobjekiy, kaip atskig nekilnojamojo turto objekt suformavimo.

Apibreziant nekilnojangi turta galime teigti, kad tai Zzemeyairios paskirties pastatai, t.y.
namai, butai, komercines, prekybines, sandeliavib® logistikos patalpos, biurai ir Kkiti
nekilnojamieji akiniai pastatai, kurie vienokiu ar kitokiu atzvilgiyra nekilnojamieji, tiek sodo
nameliai, vasarnamiai, pavesines ir kt.

Bendriausiu atveju nekilnojamasis turtas galti bstruktirizuojamas orientuojantig Siuos
pagrindinius pozymius (Dubinas, V. 1997, p.95):

« nafiraly nekilnojamji turta (nekilnojamasis turtas, kuris galiith arba yra sukurtas be

Zzmogaus dalyvavimo. Tai turtas, sietinas su gamsteg&liais, identifikuotais su zeme);

« dirbtini nekilnojamji turta (sukurtas Zmogaus ar visuomenes, sietinas su Zsygsiose

pastatytais pastatais, statiniargnginiais).

Nekilnojamas turtas taip pat galitbnatiraliai dirbtinis, kuometjjkuriant, vyrauja naralus
procesai, téiau kartu dalyvauja Zmogus. Toks turtas siejamasesnes sklyp sukultirinimu, taip
pat su dirbtiniu nairalaus nekilnojamojo turto sakmu (misko auginimas) ir t.t.

Dirbtinis nekilnojamasis turtas galiith skirstomas atsizvelgianttai, kad jo strukira sudaro
dvi gana skirtingos dalys (Dubinas, V. 1997, p.95):

e aktyvioji NT dalis;
e pasyvioji NT dalis.
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Aktyviagja NT dal galima apiladinti kaip nauding plota arba 4 turta, kuris yra
pardavinejamas ir iS jo yra gaunamas pelnas. Tymutpasyvioji NT dalis gali diti apibidinama
kaip bendras nenaudingas plotas ir pastatai, ksgei, neturintys vertes, kuriuos paversti
aktyviaisiais reiket griauti ar rekonstruoti.

Pagal nekilnojamojo turto realaus panaudojimo ggbes turtas skirstomas

« realiai panaudojamnekilnojamaji turta;
e potencialiai panaudojagnnekilnojmaji turta (tam tikru laiku nera naudojamas,
taciau turintis verg, kuri pasireikgtraukus nekilnojangi turta 1 apyvars);

Manyiau, realiai naudojamas turtas tugtebati aktyvioji nekilnojamojo turto dalis, o
potencialiai panaudojamas turtas — pasyvioji. Realiaudojamas turtas yra pardavinejamas,
nuomojamas ar kitaip disponuojamas, tuo tarpu podéai naudojamas turtas yra projektineje
stadijoje arba ,uzkonservuotas®, t.yanijantis pastatas, kurio rekonstrukcijaitina paruosti nayj
projekty, patenkinti aik techniniy salygu ir pan.

Apibendrinant galima pazymeti, jog nekilnojamastdsrnepriklausomai nuo to ar jis yra
naudojamas Siandien, ar jo panaudojimas yra tikygdmmas ateityje, ar jis eksploatuojamas visas ar
tik jo dalis, ar jis dirbtinai sukurtas ar nealus, visa tai ngakoja jo kaip objekto suvokimo, jog tai

konkretia naud, sukuriantis ir teikiantis turtas, o tiklggoja jo vert bei apibrezia paskirt
1.2.2. Nekilnojamojo turto savybes

Kaip ir kiekviena preke, taip ir nekilnojamasistag pasizymi tam tikromis jamitingomis
savybemis bei ypatybemis, pagal kurias jis vertiagiei yra vienas su kitu lyginami. Sias savybes
galima suskirstyti kelet, grupiy:

a) fizines;
b) institucines;
c) ekonomines;
Dazniausiai mokslineje literatoje yra iSskiriamos$izines nekilnojamojo turto savybes
« statistika(Zzeme yra fiziSkai nejudanti geografine prasmesnos elementai kaip
nafta, mineralai ir pan. galith perkeliami bei transportuojami,dau sklypo vieta iSlieka
tokia pati);
e nesugriaunamumaZeme yra nesunaikinama);
o absoliuti Zemes stok@emes pasla yra fiksuota. Pinig, laiko ir pastang deka,

Zmogaus sukurta erdve gaiitbpadidinta, jei yra padidejusi paklausa);
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e jvairumas(nemanoma rasti dviejtokiy paiy sklypy. Ivairumas taip patiaingas
ir pastatams, nes jie gali skirtis tarpusavyje dydstatybinemis medziagomis, interjeru ar
eksterjeru).

Tarasewu E. I. (2000) iSskiria kitokiaBzines nekilnojamojo turto savybes

e dvikomponentiSkum bet kuris nekilnojamojo turto objektagtraukiantis ir
papildomus pagerinimus, susideda iS dvikpmponeni — Zemes ir pastato. Skirtingiems
nekilnojamojo turto tipams su skirtingomis ekonoerms glygomis, abiej Siy komponeni
santykis, verte ir fizines savybes gali skirtis.ddagi zeme ir pastatas kaip ekonominiai
objektai turi skirting ekonomir prasm ir charakteristikas, nekilnojamojo turto analize,
palyginus su vienkomponentemis prekemis, yra pakausak sudetinga.

o ilgaamziSkum, visi suprantame, kad teoriSkai “grynos, Svaribsines gyvenimas
niekada nepasibaigia ir ji nenusidevi. Pastataiygals su Zeme turi trumpdsnr
organiSkesn gyvenina, bet jie yra ilgaamziai ir patvas, jei lyginant su dauguma it
prekiy. Batent nekilnojamojo turto ilgaamziSkumas ir leidasskirti nekilnojamojo turto
naudojimo teis nuo jo valdymo teises, uZztikrinavairiy interes rinkinio | viem
nekilnojamji turta buvima vienu metu.

« pastovum (fiksuota vieta), Si charakteristikaalggoja kiekvieno nekilnojamojo
turto objekto unikalump Netgi vienodi butai tame peme daugiabtiame name turi
skirtingas vietas skirtinguose auksStuose, langgestym, vieta name ir panaSiai. Pastovi
vietajtakoja objekto ekonomines charakteristikas ir ponavina rinkoje. Nesant galimybes
perkelti nekilnojamojo turto, vieninteliu jo pozoziavimo pakeitimo rinkoje twu tampa jo
naudojimo lndo pakeitimas.

e atsargy elastingum, teoriSkai zemes kiekis, kaip sausumos pavirSiuskieame
Zzemyne, bet kurioje Salyje, mieste ar rajone fikasoTai vetia nekilnojamaji turta nagrineti
kaip prek, turin¢ia pastovias atsargas. IS kitos puses, galimybe g@akstmes naudojimo
rasi ir intensyvum leidzia kalbeti apie Zzemes atsarglastingum konkre&tiam naudojimui.
Be to, galejimas statyti naujus ir remontuoti &aas pastatus patvirtina nekilnojamojo turto
resurg elastingumo ilgalaik perspektyw. Trumpalaikeje perspektyvoje del nekilnojamojo
turto ilgaamziSkumo ir pakankamai ulghaujs objeku statyly terming, nekilnojamojo turto
atsargos neelastingos.

Kvedaravtiene J. (2000) iSskiriastitucines — teisines nekilnojamojo turto chaeailstikas,

kurios tam tikra prasme mazina nekilnojamojo tyrddraukluna investicijoms.
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Dazniausiai minimasiorminis reglamentavimagnekilnojamojo turto kaip prekes fizinis
judejimas yra reglamentuojamas vyriausybiniais noms aktais, nekilnojagji turta galima pirkti,
privatizuoti, parduoti, uztikrinamos nuosavybessési ir t.t.) irpapratiai (pvz. Lietuvoje labai
populiaru vaziuoti vasar sodus, del to dideja sodylpaklausa).

Siy padarini; prieZastys nulemtos santykinai didelaiko sinaud; registruojant, perkant ar
parduodant nekilnojamy turta, keikiant objekto paskiit

Kitos iSskiriamos nekilnojamojo turto charakteiliss yraekonomineslos gali ti salygotos
tiek fiziniy tiek instituciny — teisinii nekilnojamojo turto charakteristik Skiriamos Sios
nekilnojamojo turto ekonomines charakteristikos élaraviiene, J. 2000, p.91):

e Vvietoves prieinamumo kaStérienas svarbiausivietoves pasirinkir lemiartiy
faktoriy yra pasiekiamumas — santykiniai kastai, kwdikalauja patekimagsnekilnojamojo
turto objeks. Kiti faktoriai, lemiantys vietoves pasirinkgn yra gyventaj augimo
tendencijos, paslaudygis, prekybos ir pramones cantkoncentracija ir t.t. Priklausomai
nuo objekto paskirties skiriasi ir faktoriai, lemtgs vietoves pasirinkin);

e paklausos elastingumadNT paklausa neelastinga kainai, kas didina ineigst
grazos tikimylke: net mazejant NT objekto kainai, paklausa iSlie&aeik nepakitusi);

o abipuse priklausomybésklypu panaudojimo, vertes ir gerinimaveika yra
abipuseje priklausomybeje. Sklypo paskirties pakeis dazniausiaiab/goja kity gretimy
objekty paskirties ar vertes pasikeitin

Apzvelgus nekilnojamojo turto charakteristikas, m@uanreikety iSskirti tiek fizines, tiek
ekonomines bei teisines — institucines nekilnojantoyto charakteristikas, kurios vienaip ar kitaip
itakoja nekilnojamojo turto patraukluminvesticijoms. Teisines charakteristikos, tokioaipk
sandonp bei sutatiy reglamentavimas, yra neatsiejama rinkos dalis adepla vesti statisin
nekilnojamojo turto duomenbaz, tirti pasiilos bei paklausos desnius, tiyertinti paklausos
elastingum, vertinti nekilnojamojo turto pastovuwn ilgaamziSkum, jvairum ir kitas
nekilnojamojo turto savybes.

Taciau nekilnojamas turtas galiith apibreziamas ne tik kaip preke, bet ir kaip st@ju
objektas. Investuojantis asmuo, susidurdamas seledidzika del kg tik iSskirty turto savyhi ir
vertindamas turto investidipatrauklum, kelia jam papildomus reikalavimus bei kriterijus.

Nekilnojamasis turtakaip investiciy objektas sugretinusijsu alternatyviomis investicijomis
finang; rinkoje, turi kele iSskirtiniu savybiy (Tapacewnu, N.J1. 2000, p.428) :

« nevienodumgsnes kiekvienas nekilnojamojo turto objektas uhikasavo fizinemis
charakteristikomis ir investicine reikSme;
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« nedalumastiesiogines investicijog nekilnojamyji turty daugeliu atvej nedalomos ir turi
aukst kaim. Tai investicijy 1 nekilnojamaji turty rinka daro neprieinamprivatiems investuotojams,
o investicijas beveik nmanomomis be skolinto kapitalo pritraukimo, kuri@avgnas taip pat
sudetingas;

e pasizlos neelastingumas nes fizinio nekilnojamojo turto resursai trumpladge
perspektyvoje gan neelastingi. Delto Si rinka niegap adekvaiai sureaguoti paklausos pakitim
pastilos pakeitimu;

« dideles operacines islaidpmvesticijosi nekilnojamjj turta charakterizuojamos aukstomis
sandoni sudarymo iSlaidomis. KruopsStus wisplinkybiy iStyrimas reikalauja pakankamai daug
iSlaidy profesionaly konsultant samdymui. ISlaidos marketingui ir sandpmokesiai taip pat
sudaro savo dabperacinese islaidose;

e Yypatingos valdymo problemoisivesticijosi nekilnojamaji turta, su savo charakteringomis
ekonominemis ir juridinemis problemomis, praktiSkésada reikalauja atitinkamo valdymo. Tik
kokybisSkas valdymas, reikalaujantis laiko, darbbaapinigy, gali uztikrinti investuotojui reikiam
nuomos pajam lygi. Jeigu investuotojui dar uzkraunamos ir remonttbf@mos, daznai hezinomos
fondy rinkos dalyviams, tampa suprantanidifybe atsizvelgti iri nekilnojamojo turto investiaij
valdymo rizilg;

e ypatinga rizika badinga nekilnojamam turtui kaip investigipbjektui yra:

v fizinio sugadinimo rizika del gamtiniveiksniy poveikio;

v' prievoliy pries treéiaja pus: rizika del nekilnojamojo turto defakt
v' finansine rizika, susijusi su nuomos makesustatymo glygomis;
v' ekonomine rizika del funkcinio nusidevejimo;

« neterminuotumaskadangi investuotojui nekilnojamasis turtas ygamus vien del to, kad
Zeme ir pastatai tarnaujadltpika, kas yra itin patrauklu ir reikalinga ekonomikoje;

« informacijos netobulumasnes investici i nekilnojamaji turta rinkoje daznai nera
galimybiy gauti pilra ir patikima informacip apie sandorius;

« decentralizuota rinkanes didele dalis sandarira atliekama atskirose vietinese rinkose,
turinciose savus pirkejus ir pardavejus. Informacija dpleus sandorius daznai nepasiekiama kit
vietiniu rinky dalyviams;

« valstybinis reguliavimas kadangi nekilnojamasis turtas yra vienas iS Saady
visuomenes resugsvalstybejvairiais potvarkiais dargtaka nekilnojamojo turto rinkai. Pagrindiniai
jos kiSimosi metodaiiy tokie:

v' nuomos mokeaso reguliavimas ir nuomininkpozicijos gynimas;
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v netolygus apmokestinimas;
v kontroliavimas naudojantis tam tikrosSres Zzeme ar jos uzstatymu;
v priverstinis nusavinimas ir t.t.

e nauj intereg formavimo galimybenes viename ir tame giame nekilnojamojo turto
objekte galimajgyvendinti kelef investavimo interag tuo p&iu patenkinant skirting rinkos
dalyviy norus.

Prie nekilnojamojo turto savyipidar ity galima priskirti ir nekilnojamojo turtotsiy
ivairumg bei terminuoturs, kuris apibreziamas per nekilnojamojo turto nuorsasdorius.

Sias i$skirtas nekilnojamojo turto kaip investicipbjekto savybes iy galima priskirti
atitinkamai ekonominems, institucinems - teisindoes fizinems nekilnojamojo turto kaip prekes
savybiy grupems (Zr. 2 lentele).

2 lentele Nekilnojamojo turto savybes

Nekilnojamojo turto kaip prekes savybes NeklanJamOJ_o turto Kaip investici) y
objekto savybes
1. Statistika; Fizines 1. Nevienodumas;
2. Nesugriaunamumas; 2. Ypatinga rizika;
3. Absoliuti Zemes stoka; 3. Neterminuotumas.
4, [vairumas; < >
5. DvikomponentiSkumas;
6. llgaamziSkumas;
7. Pastovumas;
8. Atsarg; elastingumas.
1. Norminis reglamentavimas; Institucines-teisines 1. Ypatinga rizika;
2. Paprgiai. D — 2. Valstybinis reguliavimas.
1. Vietoves prieinamumo kastai; Ekonomines 1. Nedalumas;
2. Paklausos elastingumas; 2. Pasillos neelastingumas;
3. Abipuse priklausomybe | _»3 Dideles operacines islaidos;
' 4. Ypatinga rizika,;
5. Ypatingos valdymo problemos;
6. Informacijos netobulumas;
7. Decentralizuota rinka;
8. Nauju interes formavimo galimybe.

Visos Sios savybes yra labai svarbios, vertinakilmgamojo turto investicippatrauklium,
ir viena su kita yra glaudziai susijusios. Vertinaekilnojamji turta iS ekonomines puses galitb
tenkinami visi investitoriaus keliami kriterijai beeikalavimai, téiau gali hiti susiduriama su
teisinemis klitimis, tokiomis kaip norminis turto reglamentavimagrieztas turto paskirties
apibrezimas ir draudimas, jkeisti. Todel via Siy savybi; jtaka yra vienoda — jos visos yra
tarpusavyje persipynusios ir vienaakijtakojartios bei tokiu ladu reikalaujatios detalios analizes

bei ju vertinimo.
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1.2.3. Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija

Suderinimas begalybgsairiy nekilnojamojo turto objekto fizimi charakteristil iS vienos
puses ir daugelio skirtingteisiy i nekilnojamaji turta iS kitos puses, daro nekilnojamojo turto gnk
sudeting ir unikalia. NT rinkos pagrind sudarantys, egzistuojantys Zzemes sklypai, naujairs
objektai, rekonstruotivairiy paskitiuy pastatai, pinigai ar finansinis kapitalas lemi&iim®jamojo
turto rinkos unikalurmg. 1S esmes tokia rinka yra tarsi daugelio mazesuibrinky susijungimas
(Tapacewnu, N.I. 2000, p.428) .

Teorijoje iSskiriama keletas nekilnojamojo turtougtirizavimo bei segmentavimo keliBe
abejones, norint pilnai iSanalizuoti investicijasiekilnojamaji turta, susidurtume su sudetinga |
rinkos schema. Nekilnojamojo turto rinka galiitib segmentuojama pagal nekilnojamojo turto
tipologija. Pavyzdziui, pramonine nekilnojamojo turto rinkgyvenamosios paskirties rinka,
komercines paskirties nekilnojamojo turto rinka.ir Sios dar gali #ti iSskaidomos: biuro pataip
rinka, sandeliavimo ar logistikos patalginkos ir pan. Vis delto, pirmiausia iSskiriamiysr
pagrindiniai sektoriai — investicijos, nuoma ir jole.

Visuose minetuose rinkos sektoriuose veikia atglatyviai, skirtingai motyvuoti ir turintys
skirtingus investiciy idejimo kriterijus, vig sektoriy pasiilos ar paklausos jegas veikia atskiri
veiksniai, todel ir kiekvienam gisektory reikia atskiros analizes nustatinejant kasusidarymo
tendencijas.

Tikriausiai viena pagrindini nekilnojamojo turto rinkos iSskirtinumo prieZas - visy Siy
sektorip glaudus bendradarbiavimas. Nuomos kainos lygistatmspajamas, o tuo {a ir
investiciniy interes kaim. Kapitaloidejimy interes, kaina lemia pletros sektoriaus aktyvairmodel
ir analize vieno nekilnojamojo turto sektoriausdenciy tuo p&iu metu skatina atlikti anakzir
kituose sektoriuose, kartuj Slarlns daro kompleksiniu, padedé&n interpretuoti visos rinkos
funkcionavimo desnius (Tapage:, N.1. 2000, p.428).

Tiriant nekilnojamojo turto rink visada latina jvertinti savo jegas, turimus iSteklius, kitaip
tariant, investavimo sumos dyd, Zzinoma, pasila bei paklaus. Visi Sie komponentai padeda

nustatyti planuojamas pajamas, istekliussitmas investavimo islaidas ir peln
1.2.4. Nekilnojamojo turto pletotes procesas

Pradzioje reiket konkretiau apibrezti patnekilnojamojo turto pletotes proegg® nuomos ir
investicijy rinkos pl&iau bus aptartos veliau. Nekilnojamojo turto pletoproces Zzmones daznai
supranta gana skirtingai. Kai kurie tai vertinapgkpapra&iaush pastaf statyl ar fizini gamybos
procea. Kiti — kad tai iS5 esmes socialinio ir politinioqreso dalis, apimanti iStellpaskirstym ir
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kontrok. Pletra (vystymasis, projektavimas), anot Tarasgvil. (2000), — tai zemes produktyvumo
padidinimo procesas, realizuojamas naujos statyeosudotoje zemeje, pastatkonstrukcijos ar
perstatymo bdais. Ji gali apimti dar ir tokius specializuotudetpjimo elementus kaip
rekonstrukciy, restauracy, perstatym ir pan. Remiantis Tarase€viE. |. (2000) pletros procesas
apima tokiy; pagrindini; funkcijy realizaci:
e pletros objekto pasirinkim
e leidimy ir sutikimy gavim;
e finansavimo organizacijos suradim
e objektojsigijima;
e projektavimo ir statybos organizaciadim;
e baigto objekto nuomarba pardavim
Rutkausko A. V. (2001) pateikta pletotes sampratma kelis toliau iSvardytus etapus:
e naujy skirtingy tipy pasta paklausos iStyrimas ivertinimas;
e 7emes sklypo parinkimas ir skyrimas, siekiant patenpaklaus;
e pastato projektavimas, atsizvelgiamiustatyt sklypy paklaus;
e trumpalaikio ir ilgalaikio finansavimo sutan sudarymas zemes sklypaimgyti ir
uzstatyti;
e projektavimo ir statybos valdymas;
e uzbaigt; pasta nuoma ir valdymas.
Toks pletotes supratimas yra artimas turto pletotgsio schemai, kuri, kalbanprastomis
ekonominemis kategorijomis, yfsigijimas, veikla ir disponavimas
Platiau apzvelgiant Sias tris pletotes stadijas, galiagatarti ir galimus rizikos ar
neapibreztumo Saltinius. Pirmoji nekilnojamojo tupletotes proceso dalis — tai Zzemes, kurioje bus
vykdoma pletote, pirkimas ir leidimo planuoti stadg, uZstatym isigijimas. Sioje stadijoje
neapibreztumai gali @i triju pagrindini tipy ir salygojami nekilnojamojo turto savybi
(Rutkauskas, A. V. 2001, p.403):
e susieti su fizinemis Zzemes sklypo savybemis;
e susieti su valdymoatygomis;
e Susieti su vietos valdzios galiomis.
Daugelis pletotes vykdytoj prieS nusgisdami pirkti zemes sklyp iS pradzj labai gerai
iStiria Siuos veiksnius. Taip pat svagsioje pletotes stadijoje yra zenisg)ijimo kaStai, kadangi tai

yra pirmasis finansinigsipareigojimas, prisimamas §aje proceso pradzioje ir galintis tureti
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pasekmi ilga laika. Antroje proceso stadijoje, t.y. statybos laikptar pagrindinis neapibreztumo
elementas yra statybos kastai. Sioje stadijoje afalrasti Sioki tokiy svyravimy — juk bet kuriuo
atveju pdioje pradzioje ngnanoma tiksliai nustatyti statybos stadij trukmes.

Paskutinis pletotes proceso etapas — disponaviSias. laikotarpiu jau pabaigtas pastatas
gali biti perleidziamas disponuoti vienam ar keliems nuonkams, kartu juos disponuojant kaip
investicija. Sios dvi disponavimo formos gaiitbsuderintos vienu metu — jeigu savininkas yrakar
ir naudotojas, pvz., kai yra gyvenamoji nuosavytigma&ai kompanijai parduodamas komercinis ar
pramoninis pastatas jai fai naudotis. T&au daznai, kai vyksta komercine ar pramonine pégto
pastatai iShuomojami vienam ar keliems naudotojpangal sutartis, kuriose numatoma, kad jie
visiSkai apmokes uz remanit draudimy. Tuomet gaunamas grgias pajamas galima traktuoti kaip
nuosavybes investiaijarba § parduoti. Taigi galima teigti, kad neapibreztunekgniai, giidintys
disponavimo metu - nuomos mokestis ir investicjp@etno norma ar gyvenamojo NT nuosavybes
atveju — kapitalo kaina (Rutkauskas, A.V. 2001) pT&ip pat reikia pazymeti - ne vienas rizikingos
pletotes projekto vystytojas negalitbtikras del rinkos flygu pastovumo vystymo metu ir jai
pasibaigus.

Pasak TaraseViE.l. (2000), atsizvelgiant, kad Siais laikais damgi svarbiausias naudos ir
pelno maksimizavimas, iSskiriame tokias pradinietnals projekto vykdymoatygas:

e Zemes sklypo verte turebiti didesne arba lygi dabartinei naudojimosi juoniei

« laukiama baigto projekto verte tugetirSyti projekto iSlaidas ir suteikti normgpelr;

Apibendrinant pateikiame tokias pagrindines pletig®s funkcijas iry realizacij:

1. ISkeliami investicijos tikslai;

2. NT, t.y. zemes arba pasigtirkimas, administravimas ar nuoma;

3. Vystymo poladzio nustatymas ir objekto paruoSimas;

4. Detalaus ar bendrojo plano parengimas, finansabiido ir dydzio psirinkimas;

5. Techninio projekto ruoSimas, leidimai. Parinkimasarketingo strategijos bei
priemoni;, numatymas ir apskéavimas pardavimo ar nuomos kastus, t.y. pajamas ir
kt.

6. Statybos;

7. Projekto pabaiga, jo uzdarymas.

Visam investicinio projekto ar objekto aprasSymugae sekti galima bty susikurti veiksm
lentek, ir ja pildyti, perzvelgti kiekviena dier, tam kad iSvengti neapgalvoteiksmy.
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1.3. Investicijosj nekilnojamajj turt a

Investicijos yra bet kurio proceso variklis. Tai tile atskin verslo Sal, bet ir Salies raidos
pagrindas. Efektyvus investavimas suteikia ne tiksibgin teigiany rezultag p&iam

investuotojui, bet ir daro tiesiogirntaka visai Salies ekonomikai.
1.3.1. Investiciy savoka ir klasifikacija

Visy pirma, pradedant analizuoti investiciproceg i nekilnojamaji turta, reikety atskleisti
p&iu investiciy samprat. Terminas‘investicijos” kiles iS lotyniSko zodzid'invest”, reisSkiargio
“jdeti”. Platiaja prasme, pasak Voronkovskio A. (1998), bet kokiosmos investicija reiSkia
kapitalo idejima, kurio tikslas { padidinti. Svoka “investicija” atspindi labai ptéa savo prasm
Vieni investuotojai kapital nukreipia nekilnojamojo turto objakisigijimui arba statybai, kiti perka
gamybiniusirengimus, treti investuoja leSasakcijas, obligacijas ar kitus vertybinius popistiu
ketvirti panaudoja kvalifikacijos kelimui ir pan.odlel sunku pateikti vienareikSmiskr viska
apimant investicijos gvokos apibrezim

Lietuvos Respublikos investigijistatyme (1999investicijosapibreziamos kaip pinigines leSos
ir istatymais bei kitais teises aktais nustatyta tvamkextintas materialusis, nematerialusis ir
finansinis turtas, kuris investuojamas siekianhigestavimo objekto gauti pelno (pajamsocialin
rezultat (Svietimo, kultiros, mokslo, sveikatos ir socialines apsaugos besé& panasiose srityse)
arba uztikrinti valstybes funkaijigyvendinina.

Investicijos — ilgalaikiai le$ (materialiniy ir intelektiniy vertybiy) i gamybir, prekybirg ar
kita veikla, siekiant organizuoti produkcijos gamyldarbus, paslaugas ir pelno gayjmarba kit
galutiniy rezultaty (gamtos apsauga, pragyvenimo lygio kelimas ir )pétejimai, siekiant gauti
pelno ateityje (Linkaitis, N. http://www.vz.It). Uesticija reiSkia bet kuriosisies turi, investuo
vieno i$ investitoriaus tam tikroje teritorijoje salyga, kad investicija atliekama pagal tos teritsij
istatymus ir yp&, bet ne visada, apima:

« kilnojamgji ir nekilnojanajj turta, kitas turtines teises, tokias kaip hipoteka, aizst
ar turto arestas, ir kitas panaSausuio teises;

o akcijas, dalis bendrovese, obligacijas bei betdauikitas dalyvavimo bendrovese
formas;

e pretenzijag pinigus, kuriuos naudojant buvo sukurta ekonomierte ari bet kuri
veikla pagal kontrakt, turinti ekonomir vert, taip pat su investicija susijusias paskolas;

« intelektualines ir pramonines nuosavybes teisesenpas, preki Zenklus,

techninius procesus, know—how ir bet kurias pasagizes;
20



e Kkoncesijas pagal vief teis, iskaitant koncesijas gamtiniiStekliy zvalgybai,
gavybai, apdirbimui ar eksploatavimui, taip patagiskitas teises, suteiktgstatymu,
kontraktu ar valdzios atstawsprendimu.

Charakterizuojant investicijekonomir esng galima pabrezti kad Siuolaikineje liteiedje
Sis terminas traktuojamas klaidingai arba labaiursia prasme (http://finansai.tripod.com).
Dazniausiai pasitaikanti klaida - kad bet koks tapiidejimas, kuris neldinai turi didinti kapitalo
prieaug ar peln, suprantamas kaip investicijos. Siam kapiialkgimui daZniausiai priskiriamos taip
vadinamos investicijos televizgsi automobily, buty ar pan. pirkimui, kurios savo ekonominiu
turiniu nepriklauso investicijomsIsigyjant Sias prekes leSos tiesiogiai naudojamgalalkiam
vartojimui, iSskyrus jeiy isigijimo tikslas yra pardavimas, daznai ir nuoma.

Dazna klaida yra termino “investicijos” sutapatiaisnsu terminu “kapitaliniaidejimai”.
Investicijos Siuo atveju yra leSidejimas pagrindini priemoni atnaujinimui (pastat irengimy,
transporto priemoniar pan.). Tuo pau investicijos gali [ati panaudotos ir apyvartinems leSoms, ir
ivairiems finansiniams instrumentams (akcijos, aigps), bei atskiroms nematerigliaktywy
raSims (patentai, licenzijos, know—how).
nesutinka Dzikevius A., nes, pasak jo, kapitalo investavimas kanigkdomas ne tik pinigais, bet
ir kitomis formomis (finansiniais instrumentaisrtty nematerialiais aktyvais ar pan.).

Skiriamos sekafios investicijy formos (Dzikevicius, A.
http://www.finansai.tripod.com/investicijos.htm):

e pinigines leSos amjekvivalentai (apyvartines leSos, tiksliniai in@dglivertybiniai

popieriai ar pan.);

e Zeme;

e nuosavybe (pastatai, masinggengimai,irankiai bei instrumentai, — visa tai, kas

naudojama gamyboje ar pasizymi likvidumu);

e nuosavybes teises (paprastedrtinamos piniginiu ekvivalentu: licenzijos, ganogb

paslaptys, patentai, teise naudotis Zzeme ar pan.).

Taigi investicijos - leg tiek materiahi, tiek nematerialj, iSreiSkiany teisemisidejimai,
siekiant pelno arba kitokios nematerialios naut@gal investavimo palli investicijos skirstomog
rasis:

e portfelio investicijos, kai leSos keliam@&inansinius aktyvus;

e kapitah formuojartios investicijos, iS kut kuriami fondai.
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Analizuojant investicijas taip patibna isskirti investicij objekt, kuri salygoja investavimo
siekiai. Investicij objektais gali bti rekonstruojamosios, statomosios ar ¢@eos imones,
irengimai, pastatai, ar naujos produkcijos gamybes iauj paslaug ijdiegimo jrengimai;
rekonstruojamieji ar statomieji objekkompleksai, orientuoti vienam uzdaviniui gir.

Praktikoje priimta skirti tokius investicijtipus pagal objektusIfuncu, 1. B. 1996, p.303):

e investicijosi piniginius aktyvus. Piniginiai aktyvai reiSkia pgn gavim kitais
fiziniais bei juridiniais Ildais, pavyzdziui, investuojant banky depozitus,
obligacijas, akcijas;

e investicijos| fizinius aktyvus. Fiziniai (reé@k) aktyvai apima statybas, taip pat
jvairiy riSiy masinas begrengimus, tarnaujaius ilgiau nei vienerius metus;

e investicijosi nematerialius aktyvus. Nematefiglaktyvai apima naugkuria imone
igytu mokydamasi arba keldama personalo kvalifikackurdama savo firmin
zenkh, pirkdama licenzijas ar pan.

Sharp W. F., Aleksander G. G. ir Bailey G. V. (1Ppateikia siauresninvesticijos objeki
klasifikacija, labiau akcentuodami tik realias bei finansinegesticijas. Realios investicijos reiSkia
investicijas i koki nors material aptiuopiamy aktyva, pavyzdziui, Zemy irengimus, gamyll
Finansines investicijos apima kontraktus, pasirasompopieriuje, pavyzdziui akcijas, obligacijas
(Iapt, Y. F. 1998, p.1028) Primityvioje ekonomikoje svareEs buvo realios investicijos,
dabartiniais laikais tokiomis tampa finansines. éBejios dvi investicij formos dazniausiai ne
konkuruoja, o greiau papildo viena kit Tai gali atskleistjvairis pavyzdziai, kai Zmones gmones
noredamisigyti realg investicij, pinigy jai gauna naudodamiesi finansinemis investicijomis

Goremikin V. ir Bugulov E. (1999) iSsamiau apilina investicijas tik nekilnojamaji turta.
Ju teigimu kapitaliniaijdejimai i nekilnojamaji turta — tai investavimag realius aktyvus: Zemes
sklypo naudojim, nauding iSkasen gavyla, misSky augininy bei kirtima, jvairios paskirties pastiat
statyla. Taijgyvendinama tiesioginibei portfeliniy investiciy pavidalu.

Tiesiogines investicijoseiSkia tiesiogin kapitaloidejimg i pleciamasimones, statomus bei
rekonstruojamus pastatus, vandens ar kitus objektus

Portfelines investicijos- tai akciji, obligaciy, imoniy paj igijimas, tai yraidejimai nej pai
nekilnojamji turta, 01 ji uztikrinartiy vertybiniy popieri iSleidima.

Todel galime teigti, kad investicijos patenkavairias verslo bei socialines sfer@siriomis
formomis ir nepriklausomai nuo investavimo objekdo investicijy ruSies. Kad bty galima

analizuoti, planuoti bei apskaityti investicijagsjyra klasifikuojamos ir pagal atskirus pozymius.
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Samuolis G. (1998) iSskiria Sias investicijas:

e Visumine investicija- nauj gamybos priemoni(pagrindinio kapitalo) gamyba bei
funkcionuojariy gamybos priemonitobulinimas;

e Qgrynoji investicija— tai visumine investicija, atemus funkcionu@janpagrindinio
kapitalo amortizacy.

Investicija, kuri pasireiSkia kaip iSlaidos naujorgamybines paskirties prekenisigyti,
vadinamapastovia investicijao imoniu nuosaviems apyvartiniams fondams padidintivesticija;
prekiy atsargas

Pastovi investicija galiii:

« ekonomines veiklg®e gyventa)) investicija— taijmoniy, kity ekonomines veiklos
subjekty iSlaidos nekilnojamajam turtui (gamyklos, sandegligstaigos ar pan.) bei
kilnojamajam turtui grengimai, masinos, transporto priemones, baldag. adinamos
kapitalines (materialines) investicijos;

e gyventoy investicija— tai iSlaidos nekilnojamajam turtui, t.y. pastasa naujiems
namams bei butams. Pastaroji priskiriama pagrindiapitalo investicijai, traktuojang kaip
ilgalaikes paslaugos suteikim
Lygiagretiai dar yra naudojama tokia investiciklasifikacija, kaip investicija pagrindin

kapitah, prekiy atsargas, “Zmogidki kapitak”, infrastrukfira, iSsilavinima, kvalifikacijos, vadybos
patirties kelim ar pan. (Frixeit, E., Merkel, V., Sionxer, G. 1997753).

Tarptautinis Valiutos Fondas (TVF) iSskiria ketuskciniy investiciy tipus (Valstybes
turto fondas http://www.vtf.It):

e tiesiogines investicijos;

e portfelines investicijos — tai investicija, kuri daro maziau kaip 10 %mones

kapitalo;

e investicijos iS rezervimi fondu (naudojami specias, daugumoje tarptautiniai

fondai, pvz., Tarptautinis Valiutos Fondas ar pan.;

e kitos investicijos (prekybos kreditai, paskolpgiriy fondy kreditai bei paskolos ar

kt.).

Remiantis Lietuvos Respublikos investicigtatymu (1999), viena iS galiprklasifikaciju yra

investicij klasifikacija pagal tam tilkrjuy pozym (zr. 2 pav.):
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Investiciju klasifikacija pagal:

A 4

1) investuotojataka tikio subjektui: tiesiogines, netiesiogines
(portfelines)

A 4

2) investuotojo nuolatinbuveirg (rezidavin): vidaus,uzsienio

3) investuotojo status valstybes, privéios, uZsienio valstyhi ir
tarptautiniy organizaciy

A 4

> 4) investavimo objelgt kapitalo, finansines

2 pav. Investicij klasifikacija (Dzikewuius, A. http://www.finansai.tripod.com)

e Investicijy raSys pagal investuotojitaka tkio subjektui:

(0]

tiesiogines investicijos- investicijostkio subjektui steigti beiregistruotoukio
subjekto kapitalui ar jo daliaisigyti, taip pat reinvesticijos, paskolaskio
subjektams, kuriuose investuotojui priklauso kdpgaar jo dalis, subordinuotos
paskolos, jei investuojama siekiant uzmegzti ara@laikyti ilgalaikius tiesioginius
investuotojo ir kitookio subjekto,i kurj investuojama, rysius ir investuojastgyta
kapitalo dalis suteikia investuotojui galimykontroliuoti arba daryti nemaZtaka

tkio subjektui;

netiesiogines (portfelines) investicijos investicijos, jei investuojanfsigyta
kapitalo dalis nesuteikia investuotojui galimybesrydi nemaZ itaka wkio

subjektui.

e Investicip rasSys pagal investuotojo nuolatibuveirg (rezidavin):

(0]

vidaus investicijos- Lietuvos valstybes, Lietuvos Respublikos figibiei juridiniy
asmen bei juridinio asmens teisi neturirtiy imoniy investicijos Lietuvos
Respublikoje;

uzsienio investicijos- uzsienio valstyly, tarptautini organizaciy, uzsienio fizini
bei juridiniy asmen investicijos Lietuvos Respublikoje.

e Investicij raSys pagal investuotojo staus

(0]

valstybes investicijos- investicijos valstybes poreikiams tenkinti naenio
biudZeto, valstybes (savivaldybifondy leSomis, Lietuvos valstybes (savivaldypi

vardu gautomis paskolomis, valstybes (savivalgylhimoniy leSomis bei kitu
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valstybes (savivaldyh) turtu bei valstybes (savivaldyi suteikiamomis paskol
garantijomis;
o privacios investicijos— Lietuvos Respublikos bei uzsienio pties nuosavybes
teises subjektinvesticijos;
o uzsienio valstylyi bei tarptautini; organizacij investicijos
¢ Investicip rasSys pagal investavimo objekt
o kapitalo investicijos— investicijos ilgalaikiam materialiajam bei neeréliajam
turtui sukurti,isigyti arba jo vertei padidinti;
o finansines investicijos visos investicijos, iSskyrus kapitalo invesasij
Kancerevyius G. (2003) investiaij skirstymy papildo dar vienu kriterijumi — investavimo
laikotarpiu. Pagal investavimo laikotaipvesticijos lina:
« trumpalaikes investicijos- tai kapitalo investavimas ne ilgesniam kaip ern
mety laikotarpiui;
« ilgalaikes investicijos— tai kapitalo investavimas ilgesniam kaip vienemet
laikotarpiui.
Sis laikotarpis reikalingas apskaitos supaprastinimtodel reikalauja konkretesnes
detalizacijos. llgalaikes investicijos detalizuosrtaip:
e iki 2 mety;
e nuo 2 iki 3 met;
e nuo 3 iki 5 meti;
e VirS$ 5 mety.
Priklausomai nuo tikslo, investicijos skirstomoggakivairius kriterijus, tokius kaip tikslo,
objekto, iSsikeli uzdavini; ar investicij; nesejo.
Taigi investavim galima apibreZti kaip procgsreikalaujant gilios bei nuodugnios aplinkos
pinigine prasme naudos, arba dar pafjeas— lidas kaip priversti pinigus dirbti bet kurioje sjéy
Apibendrinant galima teigti: investicijas, priklaumai nuo joms @dingy pozymi, — tikslo,
paskirties, laikotarpio, investuotojdakos bei statuso ar jo buvimo vietos — galima ttrak
skirtingai. Platus beiairialypis investiciy skirstymas leidzia daryti prielaidkad investicine veikla
apima daug ekonomines veiklos bei gyvenimaisri kuriose, priklausomai nuo situacijos,
investicijosigauna skirting forma siekiant jas apskaityti. Viena iS takformy gali biti tiesiogines

uzsienio investicijo$ nekilnojamyji turta, kurios pl&iau nagrinejamos 2.2.2 poskyryje.
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1.3.2. Tiesioging uzsienio investiciy samprata ir charakteristika

Tarptautineje praktikoje yra naudojamas toks agibmas -tiesiogine investicijdai uzsienio
kapitalo idejimasi gamybos bei ne gamybos objektus, kurio pagrindsif@umuoja ilgalaikiai
santykiai ir interesai tarp uzsienio investuotojoimones, priima&ios investicij (Liuc¢vaitis, V.
2002, p.93).

Pasak Samuolio G. (1998), daugelyje Europos ir pasaulio valstyl tiesioginiy uzsienio
investicijy savokos etalonu parinktas detalus pradinis tiesiagumisienio investicij apibrezimas,
kuri rekomenduoja Ekonominio bendradarbiavimo ir pketrorganizacija @rganization for
Economic Cooperation and DevelopmenOECD). Remiantis OECD (1999)esiogine uzsienio
investicija(TUI) — tai investicija, kurios pagrindu susiformuojasibginio uzsienio investuotojo ir
tiesioginio investavim@mones ilgalaikiai santykiai ir interesai (Fan, Ricky, P. 2000, p.). Menkov
G. (1999) teigia, kad tiesiogines uzsienio inveéstsc— tai kapitaliniaidejimai, kurie priklauso ir yra
valdomi uzsienio firmos. Tiesiogines uZsienio iMm@®s yra skatiuojamos, vadovaujantis
tiesioginiais uzsienio kapitalo srautdissal. [ Siuos srautugeina isigytos akcijos, reinvestuotos
pajamos, paskolodikio subjektams bei kiti kapitalo srautai, sgsigu jsipareigojimais tarp
investuojakios bei investicijas priimafios Salies (Hason, G. 2001, p.). Remiantis invistic
Srautais, kartais mekarciuojamos naltrines investicijos, pvz.jmoniy apipinimas irengimais bei
technologijomis, todel toks sk#vimas nevisiSkai atspindi tigsias investicijag Sal. Investiciu
apimtys gali lati skakiuojamos sudejus visus uzsienio kapitalo srautba aagal uzsienio kapitalo

turinciy imoniy finansines ataskaitas.

Paprastai tiesiogines uzsienio investicijos siejgswdviem pagrindinenagokom:

e  su uzsienio akciniu kapitalu, kuris leidzia koniwmoki imorg;

e su kapitalo srautaistokias uzsienio kapitalgnones.

Pavyzdziui, OECD rekomendacijogesioginiu uzsienio investuotojaikomas fizinis asmuo,
akcine ar neakcine, valstybine arba priiatone, vyriausybe, tarpusavyje susijusi figidismen
grupe, tarpusavyje susijusakciniy ar neakcini imoniy grupe, turinti tiesioginio investavimenorng
uzsienio Salyje ar Salyse (Fan, X., Dicky, P. 208)0, Tiesioginis investuotojas siekia dariftika
uzsienyje esafos imones valdymui. Btent Siuo aspektu tiesiogines uzsienio investidijaskiriasi
nuo portfeliniy investiciy.

Tiesioginio investavimgimone yra akcine arba neakcingnone, kurioje tiesioginiam
investuotojui priklauso 10 procentar daugiau papragti akciju arba balso teise akcineje

bendroveje, arba turinti ekvivalentiskneakcines imones kapitalo dal OECD pateiktose
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rekomendacijose 10 procgmuosavybes teise laikoma zemutine riba, iki kutiesioginis uzsienio
investuotojas turi galimyp daryti itaka tiesioginei investavimoimonei valdyti, nereikalaujant
absoliios kontroles. Pasak Vasiliausko A. (1996), skifiangs tiesioginio investavimamoniy
tipai:

e dukterines kompanijos;

e partnerines kompanijos;

o filialai.

Ankstesniame darbo skyriuje pateikeme djdelvesticiy jvairow, kuria salygoja jvairas
investavimo tikslai, objektai kuriuos investuojama ar netgi investavimo vietaddl ir tiesiogines
uzsienio investicijos taip pat yra klasifikuojamupsgal j; polidi. Menkov G. (1999) iSskiria tokius
tiesioginiy uZsienio investicij tipus:

e horizontalios tai investicijos tokia paia pramones SakuZsienyje kaip ir savo Salyje;

e vertikalios tiesiogines uzsienio investicijos, kurios gaitildviejy formy:

0 tolimesnes investicijos tai investicijos pramor, kuri perka investuojaios Salies
produkcip. Tai yra investicijos del pirkejo (Bagdonawmis, J., Stankevius, P.,
LukoSevtius, L. 1999, p.179);

0 atgalines investicijos- tai investicijos] uzsienio Salies pramones gakuri tiekia
savo Saliesimonei, t.y. Sis tiekejas perkamas ar statomas., PVakietijos
automobiliy kompanija investuoja Lietuvoje pastatydama gamydiri gamins bei
tieks variklius Vokietijos kompanijai.

Taigi tiesiogines uzsienio investicijos suformudjgalaikius santykius bei interesus tarp
uzsienio tiesioginio investuotojo ir tiesioginevé@stavimoimones, investuotojuigyjant tam tikras
teises bei pareigas. Galima akcentuoti, kad prajeikiesiogini uzsienio investicij bei portfeliniy
investicijy atskyrimas bei tiesiogini uzsienio investicij skatiavimas yra problemines sritys del
pakankamai sudetingos @pskaitos. Priklausomai nuo investuotojo tikslb lyati pasirinktas vienas
ar kitas tiesioginj investiciy tipas. Tdiau prieS priimdamas sprendininvestuoti, investuotojas
atidziai analizuoja pasirinktos investicijoms Salieharakteristikas, nes kiekviena investicija yra
susijusia su didele rizika, todel 2.2.3 poskyrypaaiamos TUI pritraukimoatygos.
kurie priklauso nuo uzsienio investuatdjei yra valdomi uzsienio firm tai gali liti tiek dukterines

ar partnerines kompanijos, tiek filialai ar atstbgg vienoje ar kitoje uzsienio Salyje.
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1.3.3. Tiesioginy uzsienio investiciy pritraukimo s alygos

Salys, suprasdamos potencidiesioginiy uzsienio investicij naud, jvairiais idais siekia
jas pritraukti, tuo tarpu investuotojai ieSko nasidiau. Pasak Menkov G. (1999), kai uzsigaie
ideda savo leSakitos Salies ekonomik jie tikisi, kad investicijos atnes jiems pegln

Mallampally P. ir Sauvant K. (1999) teigia, kad éteks paskutini deSimtmeéiy pasaulio
ekonomikai viena iS iingy savybiy — TUI augimas arba transnacionalirar multinacionalini
kompanijy investicijosi uzsienio 3alis, siekiant kontroliuoti aktyvus {trbei valdyti gamybig
veikla Siose Salyse.

Transnacionalines korporacijos naujo tipo tarptautines monopolijos, kurios ikeperka uz
Salies rily didek dal gamybos priemonibei ten realizuoja prekes, bet bei vykdoj d@mybos. Sios
korporacijos superka uzsienyje veikigas imones, perka nekilnojag turta, stato naujas gamyklas,
atidaro prekybos ar kredito filialus, samdo darbg,j tarnautojus, dalvadovaujamo personalo,
isigyja zaliavas, pusfabrikas arba netgi dalirengimy, organizuoja gamy) realizaciy bei
porealizacif pirkeju aptarnavim. Visa kapitalo apyvarta iSeina uz nacionalimibu bei igyja
tarptautin mast (Bagdonawius, J., Stankevius, P., LukoSevius, L. 1999, p.179).

Transnacionalines kompanijos filiglivairiose Salyse sk&us dideja, jos veikla labai
diversifikuota. Pakitimai tokios kompanijos veikdgj valdyme bei akcinink sudetyje tampa
akivaizdziais. Transnacionaline kompanija virstaltinacionaline(MNK). Tatiau evoliucija yra ne
vienintelis kelias susiformuoti multinacionalineiorkpanijai (pvz., ji gali bti tarpvalstybini
susitarimy rezultatas). Pasak Bone L. ir Kurtaz D. (2000),ltmacionaline kompanija — tai
organizacija su reikSmingomis operacijomis bei ratingo veikla uz savo Salies ub
Multinacionaliny kompanij akcijy kontrolinis paketas priklauso keleto salakcininkams, o
valdymas gali bti lygiagretiai vykdomas iS keleto Sali(Kauno diena 2003 05 22 p.7). Anot
Hefferman S. ir Sinclair P. (1990) MNK veiklos praal kitose Salyse dazniausiai siejama su
prekyba, po to MNK SalyjejsSitvirtina” investuodama.

Kompanijos sprendiminvestuoti kitoje Salyje lemi@vairis veiksniai. Mbekeani K. (1997)
iSskiria Siuos veiksniugtakojartius investicin sprendim:

e iSoriniai veiksniai apima Salies charakterisfikvalstybes politika, iStekdi bei infrastrukiiros
prieinamumas ar kt.);
¢ vidiniai veiksniai imones organizacijos strukf, valdymas bei produkcijos technologija,

padedantys apibreZztiibimg nuosavyk.
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Taciau netgi tarpmones sprendiminvestuoti glygojamy veiksniy ar motyw; klasifikacijos
taip pat nera bendros bei vienintelesssiti analizuojafiy autoriy nuomones.

Narula R. ir Dunning J. (2000) teigia, kad papaptipaistama, jog yra keturi pagrindiniai
investavimo motyvai:

e gamtini iStekliy paieska;

e nauy rinky paieska;

e egzistuojatiiy uzsienio produkcijos restrukizavimas racionalizacijosiolu;
e strategiSkai susijusiaktyw ieSkojimas.

Sie motyvai gali bti padalinamij dvi grupes. Pirmieji trys atspindi motyvus, kusiesig su
aktyw; (nekilnojamojo turto) eksploatacija, t.y. invegargios kompanijos svarbiausias tikslas yra
gauti ekonomin naud, iSnaudojant egzistuojainis specifiniusimones aktyvus (nekilnojadyi
turta). Ketvirtasis motyvas sugg su nekilnojamojo turto didejimo savybe, ty. istmjanti
kompanija siekia padidinti savo nekilnojamojo tudteklius. Nors motyvai ar ekonominiai veiksniai
atspindi daug potencialios naudos investuotojaaigu pastarieji susiduria su Salies rizika.

Kiti autoriai, kaip pavyzdziui Mallampally P. iraBvant K. (1999) iSskiria tokius tris
pagrindinius investavimo motyvus:

e aktyw (turto) ieSkojimas;
e nauy rinky ieSkojimas;
o efektyvumo paieskos.

Taciau, nepriklausomai nupgnones investavimo tikslo galutinis investicinisrespdimas yra
salygojamas Salies “Seimininkeq angl. host country tiesioginiy uZsienio investicij politikos,
ekonominiy veiksniy bei priemony, lengvinaiy verslo alygas bei nuo kuta bei priklauso
tiesioginy uzsienio investuotgj motyw realizavimasEkonominiai veiksniaapibrezia tiesiogimi
uzsienio investici motyvo tim: priklausomai nuo Salyje “Seimininkeje” egzistuajay ekonomini
veiksniy, investuoti Salyje galiiddi nuspesta del vieno ar kaJimotyw,.

Dabartine tendencija atspindi, kad Salys stengiadaryti palankiasag/gas investicijoms.
Nacionaline tiesiogimi uZzsienio investicij politika liberalizuojama siekiant sudaryti sveting
tiesioginy uzsienio investicij reguliavimy, supaprastinamos taisykles, susijusiogesunu i rinka
bei uzsienio nuosavybe, gerinamas wirfknkcionavimas. Palanki politika yra svarbi tiegizems
uzsienio investicijoms, kadangi tiesiogines uzsiennvesticijos nevyksta ten, kur jos yra
draudziamos ar grieztai reglamentuojamos. Tiesiagizsienio investici atzvilgiu vykdoma

politika yra vienintelis veiksnys, lemiantis inviegly pasiskirstym tarp Sahp “Seimininkiy”.
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Pastebima tendencija, kad Salys §mktyviai sprendzia problemas, susijusias su priemnas,

kurios palengvina versloakygas, siekdamos tiesioginiuzsienio investicij didejimo. Uzsienio
investuotojui politika tiesiogimi uzsienio investicij atzvilgiu gali hiti svarbiausias veiksnys,
lemiantis jo apsisprendigr(Makutenas, Z. 2000, p.257).

Remiantis Mallampally P. ir Sauvant K. (1999), eminiai veiksniai yra patys svarbiausi

investuotojui pasirenkant §aBeimininke” investicijoms. Veiksniai skirstomitris grupes, susijsu:
e investavimo vietos prieinamistekliy bei turto ribotumu;
e prekiy bei paslaug rinky dydziu;
e iSlaidy produkcijai privalumais.

Nors daugelis veiksnj pritraukiariy investicijasi tam tikm vietow, tokie kaip gauss
gamtiniai iStekliai, dideles Salies “Seimininkes‘ikos, pigi bei lanksti darbo jega, iSlieka sviahju
santykinis svarbumas k#asi, kadangi transnacionalines kompanijos (trgkiofo jas pasaulio
ekonomikos globalizavimo bei liberalizavimo konteRs siekia nawj strategiy, kurios didint; ju
konkurencingur. “Sukurti” turtai — komunikacij infrastruktira, marketingo tinklai, technologija
bei inovacines galimybes ar kt. — kompanijoms ypatysvarkis iSlaikant savo konkurencingam
greitai besikdiiancioje aplinkoje. Bone L. ir Kurtaz D. (2000) akceofa, kad multinacionalines
korporacijos, investuojaios i aukSto techninio lygiarengimus, investuoja Salyse, kur yra daug
mokykly, suteikiagiy technin iSsilavinima, bei daug darbo jegos su minetu iSsilavinimu. Alga
tam tikro turto svarbaatygoja ekonomini veiksniy, nusakatiy TUI, keitimasi (Bone, L., Kurtaz,
D. 2000, p. 753).

Nors motyvai bei ekonominiai veiksniai atspindi dgootencialios naudos investuotojams,
taciau pastarieji susiduria su Salies rizika. PasatmaK. (2000), Salies rizika galiahi susijusi su
bet kuriomis aplinkybemis, kuriggakoja Salies politinis bei ekonominis nestabilunfasreinamojo
laikotarpio Salyse rizikitakoja pereinamosios ekonomikos lygis, ekonomikasgiraas, ekonomikos
nestabilumas bei eksporto galimybes. Samuolis €§)LiSskiria Sias rizikodisis

e politine, susijusi su kapitalpriimarcios Salies nestabilia bei neprognozuojama politine
situacija;

« kriminogenine, atsiradusi del korupcijos bei nustam; strukfiry isigalejimo;

e komercine, susijusi su prekiSvezimu,jivezimu, platinimu bei sandeliavimu;

« finansine, susijusi su savo bei uzsienio finanstikredito organizaai patikimumu,
valiuty kurso pokyiais, taip pat, rinkos rizika (akaijkainos svyravimas);

e partnerio pasirinkimo rizika, susijusi su atsitiktmis bendradarbiavimo sutartimis.
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Sie tikumai investuotojui reiskia potencialiizika, susijusi su TUI. Taijtakoja tolimesnius
investicinius sprendimus Salyje.

Apibendrinant galima teigti, kad TUI plaukimasSal “Seimininkg” labiausiai susgs su
transnacionalinemis (arba multinacionalinemis) kamjomis. Pastarosiog Sal investuoja
turedamos vien ar kelis motyvus, kuriuos nusako Salies ekonomimgksniai. Be to investicin
sprendima nulemia TUI politika bei egzistuojéios priemones verslo palengvinimui Salyje
“Seimininkeje”. Taigi Salis “Seimininke” gali tiket TUI, jei investuotgy patenkina mineti
ekonominiai veiksniai, rizikos lygis Salyje “Seinmikeje”. Be to, Salis “Seimininke” sukurdama
palanki investicirg aplinka bei tokiu lidu skatindama TUI atejign stiprina savo Salies ekonorajk
gerina socialia atmosfeq bei mazina Salies ataki, gretindama Salies vystymosi bei augimo
tempus.
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2. LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ANALIZE

Analizuojant Lietuvos nekilnojamojo turto riakjos raidos tendencijas bei ateities pletros
perspektyvas buvo naudojamasgairiais Saltiniais, daugiausia demesio konceng&mibfiesivairiy
nekilnojamojo turto agefty veiklos ataskaitomis bei pateikiamomis analizelmés statistiniais
duomenimis. Tokiu #©du buvo bandoma atlikti palyginam nekilnojamojo turto analgz kuri
padejo atspindeti investuotograutus, susidomejurbei kitus atliekamus Zingsnius Lietuvoje. Taip
pat Lietuvos nekilnojamojo turto rinka buvo lyginansu Estijos nekilnojamojo turto rinka, del
Salims lmdingo geografinio artumo bei istorines raidos. Agelleido surasti bei apibendrinti

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos stiprybes, siyfpes, galimybes bei gresmes.

2.1. Lietuvos nekilnojamojo turto rinka Siandien be jos probleminiai aspektai

Nekilnojamojo turto rinka yra ygasudetinga bei problematika veiklos sritis. Siandi
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje dominuoja @iaringi ekspett vertinimai. Vieni teigia, kad
paklaua nekilnojamam turtui gali stabdyti neaiski euxedimo situacija, del kurios gali sumazeti
paskol; bastui paklausa, planuojamas nekilnojamojo turto mstke rinkoje susiklogs
nekilnojamojo turto kaia “burbulas”. Taip pat akcentuojama nebaigggvendinti Zemes reforma,
truksta tinkamai paruogtzemes sklyp nekilnojamo turto projektams vystyti.

Sios aplinkybes nera vieninteles datias neigiam jtaka nekilnojamojo turto rinkai.
Analizuojant nekilnojamojo turto investigijpatrauklum investuotojai daznai susiduria su Siomis
Kliatimis:

e Dbiurokratinemis;
e korupcinemis.

Saliai pritraukti daugiau investigijtrukdo tai, kad investuotojams reikjgeikti daugyle
etapm, pereiti daug instanaij suderintijvairius formalumus su valdininkais. Daug nereikadin
procediry bei leidim; neprisideda prie palankios investicines aplinkosrinko. Salinant
biurokratines Kiiitis reikia nustatyti ajvardinti biurokratini trukdymy bei kliiiciu kilimo priezastis
bei numatyti valstybes strategijpms paSalintiJstatymuose bei fstatyminiuose aktuose tugelbiiti

paSalintos dviprasmybes bei galimybe laisvai imeymti jy nuostatas.
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Kita daznai pasitaikanti kitis, glaudziai susijusi su biurokratiniais procssamnetgi §
salygojama, yra korupcija. Korupcija gali padidintetokokios valstybes investicijos kainki 30
procenti. Tai reiSkia, kad visuomenei statoma nauja mokykialigonine gali kainuoti beveik
trecdaliu brangiau. VieSuosiuose pirkimuose bei valssyinvesticijose korupcijos i#gtos kainos
dar labiau padidina nacionatirskokh. Nenugigijamas faktas, jog del korupcijos sunkiau verstis -
korupcija iSkreipia rinkos mechanizmus bei sukuredygias slygas verslui. Svarbu pamineti tai,
kad del korupcijos sumazegjalaukosi valstybes biudzet

Visi Sie veiksniai bei klitys didina investicij rizika, mazina y patrauklum bei stabdo
nekilnojamojo turto rinkos pletr

Taciau Saliy Siy pakankamai pesimistiskar netgi neigiamp prognoziy pastebimos ir
teigiamos nekilnojamojo turto rinkos pletros apiibks. Ekspertai pazymi, kad Baltijos gali
nekilnojamojo turto rinkos, ygaindustriniy patalm rinkoje del savo patrauklumo sulauks didesnio
uzsienio investitoti susidomejimo, nes Lietuvoje kaip ir kitose Babijgalyse - nedideles prekybos
patalp kainos. Be to, pgstojimoi Europos §ung Lietuvoje atsivere keliai tiesioginiams uzsienio
investuotojams, nes suvienodejo teigegyti nekilnojamji turta tiek uzsienio, tiek vietiniams
investuotojams.

Taciau efektyvesniam nekilnojamo turto rinkos pletpesspektyy ivertinimui bitina iSskirti
pagrindinius aplinkos veiksnius bei atlikti detaleg; analiz.

Paklausa nekilnojamam turtui iSreiSkiama zmgomoru pirkti ar nuomoti tam tikr
nekilnojamyji turta. Ji dalinai priklauso nuo geografines turto pagketbei tos srities ekonomikos
iISsivystymo lygio. Augatios pajamos yra papildomas nekilnojamojo turto pa&l skatinantis
veiksnys, o esama p&iany norma - rinlg stipriai jtakojanti alyga. Nekilnojamojo turto rinkos
augimy lemia labai Zzemas paskolportfelio bei BVP santykis. Pavyzdziui Siandienetuvoje
siiflomos banly lengvatines sty isigijimo paskolos bei pakamy normos teigiama kryptimi
nukreipia paklausos nekilnojamam turtui kkgiv

Taip pat paklaus nekilnojamam turtui nemazai lemia uzimtumas. Kadarbas sumazeja,
nekilnojamojo turto paklausa iSauga, ir atviik$ kai darbuotojai atleidinejami, nekilnojamojarto
kainos krenta. Del to uzimtumas yra vienas pjunbei svarbiausi rodikliy jvertinant nekilnojamojo
turto paklaus. Tai reiSkia, kad reikia atsizvelgtifirmy pletros bei investiaij planus, prekybos bei
paslaug pardaviny auginy ar panasius veiksnius.

Gyventoy strukiira irgi veikia nekilnojamojo turto paklaws Namy dydis, amzius,

uzimtumas, lytis, Seimynine padetis bei kiti denadigyiai veiksniai turi lti jvertinti. Tai pat svarbu
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gyvenimo lidas beijprociai. PavyzdZziui, jeigu yra dalis sportuof@am jaunimo, tai Salia ar viduje
esantis sporto klubas gali paskatinti tam tikratgi@sbut, paklausg.

Kitas lemiantis veiksnys yrigotekos paskal prieinamumasJeigu pinig pasiskolinti sunku
ar brangu (t.y. ipotekos paskopalikanos didesnes), paklausa o tud@ipar nekilnojamojo turto
kainos gali sumazeti.

Pasiilos jvertinimas reiSkiakonkurencijosjvertininy. Niekas nemokes didesnes nuomos,
jeigu greta yra pigesnis tokios paftikles pastatas. Reikia identifikuoti galimus konkutes,
iSsiaiskinti j siilomas kainas bei charakteristikas. Jeigu pangSistal ar Zzemes yra didelis
pasirinkimas, tai kaina bus spaudziama zemyn. toegmt ilgam reikigvertinti rinkos struldrinius
pokycius. Pavyzdziui, jeigu dabar reikia daug vieno kanb buty, tai ateityje gali bti didesnis
poreikis ketuny, triju kambarg butams.

Nekilnojamojo turto vert lemia ne tikpasiida - paklausa bet ir paties turto ikle. Turto
konkurencingumo padidinimui reikia apsisgti del:

o Naudojimo apribojim. Istatymai apriboja nuosavybes teises nustatant Gjipnibs

del nekilnojamojo turto zap suskirstymo, sanitarini reikalavimy ar pan. Todel pries

investuojant teisininkai turi iSsiaiskinti, kokigbojimai taikomi to ar kito nekilnojamojo
turto naudojimui, bei ar tai kertasi su investuottikslais naudojat tust

o Vietos Vienas svarbiausinekilnojamojo turto vertes veiksnira jo buvimo vieta.

Vieta apibidina du veiksniai: patogumas bei aplinka. Patogumesskia, kad yra geras

susisiekimas, arti vieta greta kurios nekilnojamajoto nuomininkai nori @ti — darbas,

prekybos centras ar pan. Aplinka reiSkia stratggestetia, mokestir, socioekonomig,
teisire bei gamtir aplinka. Tai reiSkia, kad tokie veiksniai kaip geografipedetis, aplinkos
uzterstumas, triukSmas, erdve bei gariddyra labai svaris.

o Padeties Padetis pirmiausiai reiSkia dydPavyzdziui, Seimos gali noreti didesnio

kiemo, arba, keleto garazkitiems i$ viso nereikia kiemo.

o Turto valdymo Maksimala naud, iS nekilnojamojo turto galima gauti specialiai bei

kryptingai ji valdant. Bitina mipintis klientais, gerinti turto kokybbei privalumus, kasdien

priziareti elektros, Sildymo, kondicionavimo sistemasktis&onkurencia bei rinka, Kkurti
rinkodaros strategij bei ja vykdyti, sekti pajamas bei iSlaidagipintis draudimu. Kitaip
sakant, turto valdymas yra optimalios naudos b&b tgavimas maziausiais kastais.

o Pagerinimy. Tai jvairis patogumai, Saligatviai ar pan. Svarbu iSplanasjma

kvadrafira, pagalbines patalpos, kaip pavyzdziui sandelilkamerciniame pastate turiito
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ne vienas tualetas, arba jis turiitib paprastai pasiekiamas. Taip pat reikalingas oro

kondicionavimas, liftai, gera statylixonstrukcija bei kokybe.

Apibendrinant galime pazymeti, kad nekilnojamojdduinka yra sudetinga, formuojama bei
itakojama daugybes teigianibei neigiam veiksniy. Kai kuriy Siy veiksni itaka yra didesne, kai
kuriu mazesne. &ent Sis santykis tarp teigiamneigiamy veiksniy bei aplinkybi ir salygoja
nekilnojamojo turto rinkos patrauklurinvesticijoms bei kartu formuoja jos pletros peidyvas.
Todel darbe, siekiant atlikti detalesibei iSsami Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos anajz
daugiausia demesio bus skiriama nekilnojamojo tuktop investicij objekto analizei bei
nekilnojamojo turto rinkos pletros perspekiyvagrinejimui per tiesiogines uzsienio investicijas

2.2. Lietuvos ir Estijos tiesioging uzsienio investiciy palyginamoji analize

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos vystymasis pdago 1990 m., kuomet Lietuvos
Respublikos Seimas oficialiai paskelbe Lietuvosrikdgusomyle bei kai Zemes ir nekilnojamojo
turto klausimai buvo pradeti nagrineti. Ekonomiaisgimas buvo siejamas su verslo pletra, o tai
stimuliavo prekybos bei biuro patalporeilf. Analizuojant investicij rinka galime teigti, kad
Siandien Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje maw®rstipriy uzsienio investuotqj susidomejim,
kuris silygoja didesnius Lietuvos vystymosi tempusgietuva vis dar yra Zirima kaipi maz vieting
rinka su menku likvidumu, aiSkumu, kas paprastai uzeiémvestitoriams yra sietina su didesniais
pelningumo likegiais.

Naryste ES jau paskatino vietines rinkos oriendatayptautiniams poreikiams, dau kol
vietine rinka bus neskaidri bei turinti riolikviduma, tol nematysim rySki pelningumo posimiy
nekilnojamojo turto rinkoje. Investuotojai pelnimga iSkekia i rizika, o kol Lietuvos nekilnojamojo
turto rinka iS esmesiys maz likviduma, investuotojai bijos investuoti.

Statistikos departamento duomenimis, tiesioginesenin investicijos 2006 m. pradzioje
sudare 18 802 min. ljitir palyginti su 2005 m. pradzia, padidejo 16,1bqr(2005 m. pradzioje
sukauptos tiesiogines uzsienio investicijos sudEel93 min. Lt). Nuo 1996 metpastebimas
Zymus tiesiogini uzsienio investicij sraut; padidejimas (Zr. 3 pav.). Nuo 1996 m. iki 2006 m.
tiesiogines uzsienio investicijos iSaugo Simteriopf.ietuvos statistikos departamentas
http://www.std.lt).
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Vienam Lietuvos gyventojui Siuo metu tenka 5 526é&sioginy uzsienio investicij, o 2005
m. — 4 727 Lt.

Lietuvos rinka patraukliausia yra Danijos, SvedijBsisijos bei Vokietijos investuotojams.
Siy Saliy investuotojai atitinkamai 2006 m. pradzZioje yradstag — Danijos — 2860,5 min Lt, t. y.
15,21 proc. vis tiesioginiy uZsienio investicij, Svedijos — 2554,3 min. Lt, t. y. 13,58 proc.wis
TUI, Rusijos — 2434 min. Lt, t. y. 12,95 proc.wisUI, Vokietijos — 2174 min. Lt, t. y. 11,57 proc.
visu TUI. Labiausiai iS §i Salu investicijos iSaugo iS Rusijos — 2005m. TUI iS Rassbuvo lygios
1366,2 min. Lt, 0 2006 m. — 2434,7 min. Lt., t.90B m. investicijos iSaugo net 78,2 proc. (Lietuvos

statistikos departamentas http://www.std.lt).

Tiesioginés uzsienio investicijos, min. Lt
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3 pav. Sukauptosios tiesiogines uzsienio invessicieq pradzioje (min. Lt)

2005 m. TUI duomenimis, ES Sal(25 Salys) investicijos sudare 76,3 procuyMvigsiogini
uzsienio investicii, semju ES Saly (15 Saly) — 63,7 proc., NVS Sajiinvesticijos — 8,7 proc. s
TUL.

Jei Lietuvos rink analizuosime pagal ekonomines veiklasis, kurios pritraukia daugiausiai
tiesioginy uZsienio investicij, tai pastebesime, kad Sioje srityje lyderiaujaidyasinoji gamyba.
2006 m. Sios srities TUI sudare 33,07 procyvidJl. O i nekilnojamaji turta investicijos 2006 m.
sudare tik 8 proc. visTUI investicijy. Tafiau tiesioging uzsienio investicij i nekilnojamji turty
srautai bei tendencijos yra teigiamos. 2000 m. stiggos i nekilnojamyji turta sudare tik 3,84 proc.
visy i Sal ateinagiy TUI, 2006 m. TUI iSaugo net iki 8 proc., t. y. TWhekilnojamaji turta per
SeSerius metus iSaugo beveik 5 kartus. (Lietu\atssikos departamentas http://www.std.It).
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3 lentele. Sukauptosios tiesiogines uzsienio irofes pagal ekonomines veiklogsis (min. Lt)

] ] Metai 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Ekonomines veiklos asys
IS viso 8252,1 9337,3 10661,9 13183,8 13699,4 2@IP 18802,4
Apdirbamoji gamyba 2625,1 2686 27281 3863,6 4260,25503,2 | 6219,3
gﬂaarf;g;rodum, gerimy ir tabako 974 1077,2 1157,1| 1480, 1602 1670,1 15154
Rafinuot; naftos produkt ir chemijos
gamini; gamyba P I 303 171,2 92,6 821,8 779,7 1327)8 18448
Guminiy ir plastikiniu dirbiniy gamyba 96,7 106,8 108,1 103,3 117,64 567,2 68Y7,8
Elektros, duj ir vandens tiekimas 0,4 237,7 272,1 4791 604,90 991 | 2159,2
Statyba 57,9 69,8 68,9 141,8 158,7 1941 237,6
Didmenine ir mazmenine prekyba;
varikliniy transporto priemoniir 20239 | 21214 | 21784 22831 24537 25842 26153
motocikly remontas, asmeninir namy
akio reikmen taisymas
VieSbuwiai ir restoranai 208,9 214,1 225,6 197.4 225 195%,1212,4
Transportas ir sandeliavimas 200,2 174,b 4267 417 451,6 493,3 455
Pastas ir telekomunikacijos 1480,B8 1576,6 15722 3518 1892,7 1827,2 1890,1
Finansinis tarpininkavimas 1126,7 1514.,4 2120/6 3464| 2155,6 2337,8 2943,4
\'j;';:g‘ojamas trtas, nuoma ir kita versio 3,2 1 | 4gg 6 758,9 9357 10044  1377,1 1504,2

Apibendrinant § TUI analiz galime teigti, kad augantys investicij Lietuvos jvairias

ekonomines veiklos sritis aatai byloja apie palankios investicijoms aplinkasika bei pramones

produktyvumo augimgy kuris vis delto kol kas atsilieka nuo iSsivigssiose Salyse pasiekto lygio.

Taip pat fakg, kad uzsienio investuotojai pamazu atranda Liekaip naug investicirg rinka. Nors

ne visos ekonomines veiklosiSlys yra vienodai patrauklios investuotojamsiiaa ne vis ju

potencialas kol kas yra pilnai iShaudojamas.

Jeigu analizuotume Baltijos Saliregiorsy kaip tiesioging uZzsienio investicij rinka, tai

galetume pazymeti, kad i$ triBaltijos Saly Lietuva uzima anijja vieta pagal pritrauki tiesioginiy

uzsienio investicij dyd.

Lietuvos, Latvijos bei Estijos bankduomenimis, per 2004 m. devynis menesidsysalyje

tiesioginy uzsienio investicij srautas sudare 618,16 min. JAV dol., Latvijoje74,06 min. JAV
dol., Estijoje — 646 min. JAV dol. (http://www.finmlt).
Tuo tarpu per vis minety Baltijos valstybi, nepriklausomybes laikotarfiki 2004 m. rugsejo

30 d.) sukauptos tiesiogines uzsienio investidj@tuvoje sieke 5343,09 min. JAV dol., Latvijoje —
4022,9 min. JAV dol., Estijoje — 7474,1 min. JAVIddttp://www.finmin.It).

Giliau analizuojant Estijos investiaiyinka galime iSskirti dvi pagrindines priezastis lemgsia

1 Sal iplaukiartiy uzsienio investicij srauty augimy tai - staigi ekonomikos pletra bei naryste ES.

Estijos Banko duomenimis, per &rgji 2005 mei ketvirti uzsienio investicijos Estijoje iSaugo 5

proc. (lyginant su 2004 m.) ir mepabaigoje sudare 18,5 milijardo @u2005 metais Estijoje
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tiesioginy bei portfelio investiciy dalis uzsienio investiajj struktiroje kiek sumazejo, tuo tarpu
kitokiy investicijy dalis iSaugo. Tr&@ojo ketvircio pabaigoje tiesiogines investicijos sudare 56,3
proc., t.y. 10,5 milijardo eur Portfelio investiciy dalis buvo lygi 13,8 proc., kitinvesticiy dalis —
29,9 proc. Veiklos Sys, pritraukusios daugiausiai tiesioginiZzsienio investicij Estijoje buvo
finansinis tarpininkavimas (46 proc. wigiesiogini investiciy), nekilnojamas turtas, nuoma bei
verslo veikla (16 proc.), apdirbamoji pramone (IRp) bei didmenine bei mazmenine prekyba (9
proc.). Daugiausia tiesiogipiinvesticiiy buvo gauta i Svedijos (56 proc.), Suomijos (26cpy
Latvijos bei Rusijos. Tiesioginiinvesticiy balansas buvo teigiamas bei sudare 0,13milijatdg. e
Tiesiogines uZsienio investicijos Estijoje iSaug@40milijardo euw, o tiesiogines Estijos piliey,
gyvenartiy uzsienyje investicijos — 0,1 milijardo eufhttp://www.colliers.It).

Reikia pripazinti, kadtakos tam, kad tiesiogimiuzZsienio investicij sulaukiame maziau nei
estai, gali tureti Salies mokeas sistema. Estijoje uzsienio investicijpsnodernasias technologijas
neapmokestinamos. Tai tikrai veiksminga priemone frpu Lietuvoje investuotojai turi sumoketi
15 proc. pelno mokest

Estijai pritraukti daugiau uzsienio investicipadeda geografinis artumas su Suomija bei
Svedija. Juk ne paslaptis, kad nemaza dalis tigsipgiZsienio investicij Estijoje yra suomidkos
kilmes. Bet ar tik Estijos artumas Suomijai bei reglai lemia, kad ten pritraukiama daugiau
uzsienio investicij? Be to, paskelbta, kad bendra makesasta Lietuvoje yra mazesne uz Estij
apskritai viena maziausivisoje ES teritorijoje. Vis delto tai mums nepaaegritraukti daugiau
investicijy.

Nors bendra mokeégn; nasta Lietuvoje yra viena iS maziau&iS, t&iau investuotojai neretai
vertina ne bendrmokesiy nast, o tuos mokeasus, kurie jiems aktuak. Kaip jau buvo pamineta,
Estijoje investuojanty$ modernasias technologijas atleidziami nuo mo&gs tuo tarpu Lietuvoje
tokiy mokestini lengvat; nera.

Taigi atrodyt;, kad Lietuvoje rimi problemy investuotojams nera, dau tokios ivairios
mazos Kklitys ir lemia, kad planuojantis investuoti investhjas pasirenka kitSai. Investuotojai
investuoja ten, kur gali gauti daugiau uzdirbtiar@lien investuojant Lietuvoje gaunama nauda yra
mazesne nei Estijoje. Tai lemia keletas faktorPirmiausia, Estijoje mazesnis darbo jegos
apmokestinimas. Lietuvoje gyveniopajam; mokestis — 33 proc., o Estijoje — 26 procci@a jau
Siais metais Lietuvoje Sis mokestis bus sumaziikia®7 proc., o 2008 m. — iki 24 proc. Estijoje,
lyginant su Lietuva geriau iSpletota informacin&astrukiira. Estai daugiau yra investavZzmoniy
profesin bei intelektualifm pasiruoSim, todel ten yra daugiau auksStos kvalifikacijos $alesty.
Lietuvoje, deja, kiekviem diem kvalifikuotu Zmoni, mazeja, nes Sie emigruojauzsien. Estai
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investuotojams, planuojantiems kurti produicgu didele pridetine verte, b daug daugiau.
Galiausiai nuo bendros eksporto sumasksporte aukgttechnologiy produkty lyginamasis svoris
jau yra 32 proc., kai Lietuvoje Sis rodiklis 5 pibc. O juk didziausias pelnastbnt yra iS auksju
technologij. Visi mineti faktoriai lemia, kad prognozuojamaslnmas Lietuvoje yra mazesnis nei
Estijoje.

Prognozuojant TUIplaukiartiy i Lietuva srautus, galime pazymeti, kad 2006-2008 m. toliau
augs investicijos bei vartojimas, o teigiamos Lveisl eksporto rodikli tendencijos bus iSlaikytos.
Stiprejant investuotqj pasitikejimui tkio stabilumu, investicijos sudarys vis didesBVP dal.
Taciau Lietuvai siekiant dar labiau suaktyvinti TUlastus bei priarteti prie Estijos lygioatna
sprsti aktualias, stipriai investiaij rinka itakojartias problemas, kaip pavyzdziui emigracijos
klausimus. Taip patittina maksimaliai iSnaudoti tas ekonomines veikiass, kurios turi didziausi
potenciad pritraukti TUI, kaip pavyzdziui nekilnojamasis tas, kuriam Estijoje tenka 16 proc. vis
TUI, o Lietuvoje tik — 8 proc.

Toliau darbe bus labiau gilinamasi bei analizuojdtaeercinio nekilnojamojo turto rinka,

kaip viena patraukliaugibei didespinvesticin potenciad turinciu ekonomines veiklogiBiy.

2.3. Lietuvos ir Estijos komercinio nekilnojamojo urto rink y palyginamoji analize

Esant dabartiniam pelningumui visgi yra damas tam tikras uzsienio susidomejimas
investicijomisi Lietuvos nekilnojamojo turto rink Investuotojai dazniausiai ir pirmiausiai kreipia
demes | sostir, kadangi litent ¢ia prasideda pagrindine veikla. Kadangi istoriskasikloste, jog
prestizas neatsietas su vietos verslo veiklai pdsmnu, Sia vieta yra laikomas miesto centras. iTaig
visi poslinkiai susi su rekonstrukcy darbais, investicijomis ar pan. prasidejo sostitentrinese
dalyse arbayj senamie&uose. Pradineje rinkos vystymosi stadijoje Siecpsai buvo gana pares
senamie&o apartamentai buvo rekonstrugtofisines patalpas, parduotuves buvo privatizuotos,
butai pirmuosiuose auksStuose pertvarkitprekybinius plotus. Toks pletros scenarijus galet
patenkinti tik pradinius augaios rinkos poreikius, téau tolimesnei pletrai didina ieSkoti nauj
sprendin, idejy bei investicii.

Po nepriklausomybes atgavimo Lietuvoje buvgkdytos radikalios ekonomines reformos,
sekmingai leidusios pereiti nuo Sovietjungos kontroliuojamos planines ekonomikos iki dieny

nevarzomos aplinkos, kurioje klesti deramos sarglbed gerai sureguliuota rinkos ekonomika.
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Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos vystymasis pdago 1990 metais, kuomet Salies planine
ekonomika pradejo transformuotiitaisvosios rinkos ekonomikbei jtakojo jos nekilnojamojo turto
rinkos subrandinimbei augim.

Per daugiau nei deSiimnet; augantis vidaus poreikis palaike vietiekonomilg, taip rinka
tapo iSvystyta bei subrandinta. Privataus vartojangimas turi svarbegmaidmern, investicijos taip
pat pradejo stipriai augti, taip palaikydamos ilgdm pletot. Ekonominis augimas buvo
neatsiejamas nuo verslo pletros, kas stimuliavodtemio nekilnojamojo turto poreik

Bendrai komercines paskirites nekilnojamojo tundkes segmentai galiti skirstomi taip:

e Biuro patalm rinka;

e Pramoniy/ sandeliavimo/ logistikos centbei patalp rinka;

e Prekybiniy — komercini patalpy rinka.

Biuro patalpy rinkoje pirmiausiai paklausa iskilo tarp uzsienio galtstovyby, fondy ar kity
finansiny institucijy. Lyginant su Estija, Talinas tapo biuro patatpkos pradininku bei vedliu. Tai
salygojo artimi bei glauds rysiai su Siaures Salimis bai @ktyviu investavimu Estija. Dauguma
investiciju buvo sutelktos sen pastai rekonstrukciy bei ju pritaikyma biuro reikkmems.

Auganti paklausa patalpoms beigtatymo kokybei padidino nuomos kainas, kas sau#tu
paskatino nauwj biuro patalp augimy. Lyginant su Estijos sostine, Vilnius pats paskistsusipazino
su nauy ofisy statyly patirtimi, ta&fiau taip iSvenge klaigd salygojusiy maz patalp panaudojim
bei nuomos lygi sumazejim, kaip tai atsitiko Taline. Kiti Lietuvos miestaigydar labai atsili&k nuo
Vilniaus vystymosi temp, kadangi del iS5 esmes riboto Lietuvos rinkos dgdiera jokio uzsienio
valstybiy atstovyby steigimo poreikio keliuose miestuose, taigi didedeslo dalis koncentruojama
sostineje. Visgi Kaune bei Klaipedoje nawatalm poreikis virSija pasila, kas skatina projeit
vykdytojus galvoti apie naujus projektus Siuose stiese. Taip pat verta pazymeti, kad paklausa
Vilniuje yra daugiausia susijusi su patalpuoma, tuo tarpu Kaune ir Klaipedoje didele dalinciy
paklaug patalp yra susijusi suy isigijimu.

Komercires-prekybines paskirties pataipinka buvo glygojama ekonominio vystymosi, bei
geografiniy ypatybi. Vilnius turi centrir prekybirg gatw — Gedimino prospekt Parduotuwi
koncentracija bei vieta pavéa Sk gatw patogiausia vieta prekybai. Kaunas, antrasis pdydil
Lietuvos miestas, turi unikalipegiuyju zom, Laisves alej, kurioje taip pat yra sutelktos visos
svarbiausios parduotuves. Kiti miestai tradiciSkgsto savo prekyvietes centrinese miegdalyse.
Kalbant apie prekybos centrus, Lietuvos mazmenipe=kybos tinklai, o ne vykdytojai, yra

pagrindiniai statytojai bei konstrukgijiniciatoriai. Tuo tarpu, kai didzZiausias prekybosntiy
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augimas vyksta Vilniuje, Kaunas bei Klaipeda yrnia t@at suinteresuoti svarbiaugporekybos tinkl
atsiradimu Siuose miestuose.

Taigi kaip atskig arba papildatia komercines — prekybines paskirties paiatmkos srit
galime iSskirti prekybos gatves.

Estijoje komercines-prekybines paskirties patahnkoje po ganetinai sunki2004 m.,
kuomet prekybos patalpasiila augo spaiau nei vartojimas, 2005 m. padetis stabilizavesidme
gereti. Cia taip pat pastebimas didelprekybos centr — supermarket statyly suaktyvejimas bei
ivairiy prekybos tinkl jungimosi procesai.

Sandeliavimo/ logistikos patalpinkos pletra tebera ankstyvojoje fazeje palygisuskitais
nekilnojamojo turto rinkos segmentais. Susiformaysisnaujos nespekuliatyyipramoning bei
sandeliavimo patalp infrastruktiros slygos, sukele susitraukimo efakpotenciali nuomininkg
rinkoje, to tai kartu glygojo kainy sasting segmente. Naujpatalm paklausa iSlieka, skatindama
vykdytojus vystyti Sio tipo nekilnojamojo turto ksinukcijas bei rekonstrukcijas.

Industriny patalm pasiila yra alygojama sandal, gamykl, pan. objekt, iSlikusiy nuo
sovietiniy laiky. Besivystant rinkai, formavosi poreikis beitinybe aukStesnes kokybes pastatams, o
tokiy patalm triko. Tai paskatino pramonipistatyly auginmy. Estijoje, taip pat vis dar didebal
pramonini patalm rinkos uzima sovietn@&u pastatyti pastatai, ¢&u augant nayjpatalp statybai
Sis santykis palaipsniui mazejant. Analizuojantij&stindustriniy patalp rinka, galime pastebeti,
kad ¢ia sandeliavimo patalpsektorius yra prasau iSsivys¢s. Nors Estijos ekonomikos teigiamos
tendencijos bei padidg rinkos aktyvumas 2005 m. leme europietiSkus stdng atitinkatiy
pramoniniy projekto paklausos iSaugintatiau vietos statytojai neskuba statyti nauatalp;.
Pagrindine to priezastis — pakankamo nuomigjrgasiryzusi sudaryti ilgalaikes nuomos sutartis,
skatiaus nebuvimas. Didziausi investuotojasi sektoriy uzsienio bei vietos logistikognones,
gamybos imones bei platintojai, kurie stato patalpas savoreigiams patenkinti
(http://www.colliers.It).

Taciau visi Sie nekilnojamojo turto rinkos segmentaa \stipriai itakojami sezoniSkumo.
TradiciSkai ziemos (ygapo Naujpju mety) bei vasaros menesiaiite maziau aktyss, tik atejus
pavasariui bei rudeniui rinka suaktyveja. Todel rpafai pirmasis met ketvirtis hina
neaktyviausias, o po to rinkos aktyvumas kiekyidwtvirti stabiliai kyla. Taiau 2004 met |
pusmeio rinkos aktyvumo tendencijas akivaizdziai iSkraipaSalinis ,dirgiklis“ — Lietuvos naryste
Europos $jungoje. DidZiausia paSalipidirgikliy jtaka pastebima Vilniuje. §imet pirmasis

ketvirtis vis dar buvo ,pazenklintas” laukiamo E&ldo, todel rinka pasizymejo ,netradicisSkai*
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dideliu aktyvumu — Vilniaus mieste uZregistruotaandoriy skatius gerokai didesnis nei
analogiSkame laikotarpyje 2003 metais (beveik 3@ pr

Priartejus narystei rinkos dalyviai nusprende pas\atebeti rinlg — pardavejai tikejosi, kad
kainos kils, o pirkejai — kas kainos kris. Praeyasaros Stiliui, atejus rudeniui, rinka Vilniuje po
trupuf isilingavo, nors nepasieke praermet; auksStuna. Kaune bei Klaipedoje Europogj@ngos
efektoitaka buvo minimali, todetia rinkos aktyvumas atspindejo tradicines tendesci pirmieji

mety menesiai maziau aktys, o pavasarejant bei rudeniop ringginguoja ir aktyveja (Zr. 4 pav.).

1600
1400 +
1200

1000 1 —e— Vilnius

800 2 —=— Kaunas
600 - k_ka/.\'/. -\-\I/.\/ Klaipéda

400 &

Sandori y skai €ius

200

O 1 1 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Ménesiai

4 pav. Bendras patadprinkos aktyvumas Lietuvoje 2004 m.

Toliau pl&iau nagrinesime, labiau gilinsimesg kiekviem komercines paskirties

nekilnojamojo turto rinkos segment
2.3.1. Biuro patalpy rinka

Aktyvis biuro patalp vystymosi procesai Lietuvoje vyksta nuo 1999 undtaujieji pastatai,
pabaigti 2003 m. pabaigoje ir 2004 m. pradzioje 9886 uzimti, su keletu kit naujy projekiy,
vykdomy biznio centruose ir periferijose. Paprastai bipedalp rinka yra didZiausia sostinese,
kadangi Salis yra palyginti mazaimonei netikslinga steigti ir tureti savo biurusikese miestuose,
kartaisimonei naudingiau, finansine prasme, tureti tik ¥ibiura visame Baltijos Sali regione.

Pasizla: dinamiskai augant Lietuvos biuro patalpnkai, pagrinde koncentruojantis Vilniuje,
ir ateinantys, ir pragjmetai yra aktyvus biuro patalstatyly metas. Intensyviausias biuro patalp
rinkos augimas buvo 2003 m. ir 2004 m. (65,805 kwro patalp arba beveik 1,5 karto daugiau,

lyginant su 1998-2002m.). Neseniai iSaugauji ofiay pastatai ir Zymus Lietuvos ekonomikos
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augimas turitakos biuro patalp pletros projektams ateityje. ReikSmingiausi pakymai Vilniuje
pleciasii dvi sritis: verslo censrA. Gostauto, Gelezinio vilko ir J. Jasinskio gawekurios formuoja
Lverslo trikamp“ ir deSinji Neries kranf Konstitucijos prospekte. Konstitucijos prospekto
vystymas turi didel potenciad, kadangi su Savivaldybes pastato projektu bei Easoprekybos
centro pastatymu sigatw siekiama paversti nauja modernia biznio zona.a®iej; Vilniaus daliy
pletote bus sekminga del patogios vietos, pasiekmao uztektino automobili stovejimo viet
sulirimo ir tokios pdios paskirties pastatkoncentracijos. Jau yra suplanuota kai kuraujs biuro
pastafy statybos projektai, visgi daugelig femiasii pernuomavimo paslaugas. Kadangi vykdytojai
sekmingai iSnuomavo beveik visas savo naujas [Esale pradejo iesSkoti potencialgalimybiy
tolesnei pletrai, atsizvelgdamipernuomavimo gygas. Dabartine rinka Vilniuje tam tikra prasme
yra pertekline ir tai pareikalaus atitinkarfaiko sinaudy, siekiant suderinti naujpatalm pasiila su
paklausa. Todel vykdytojai pradeda statybas turédaaviausiai 60—70% pernuongopatalpy.
Moderniy biuro patalp Vilniuje neuzimtumas planuojamas apie 10%. Vigdiinka iZengiant
naujiems projektams 2006 m. ir 2007 m. patahgeuzimtumas padides del didesnes konkurencijos
pritraukiant nuomininkus. Iki 2005 m. pabaigos Mile pastatyta apie 70 000 kv.m. nadgiuro
ploty. Bendras nauj moderni; patalp plotas Vilniuje 2006 m. pradzioje sieke apie 8@ G®.m.
Kituose Lietuvos miestuose Sios rinkos yra vystyinstadijoje, kadangi dauguma patalpriklauso
arba yra naudojamos @a vietiniu imoniy. Kaune, Klaipedoje, Alytuje ir kituose miestuose
planuojami keli nauj ploty statyhy projektai. Visgi kiekviename mieste pagrindiniaisomininkais
tampa tos paos imones — didziausios telekomunikaciompanijos, draudimo kompanijos arba
bankai.

Antrojo pagal dyd Salies miesto Kauno biuro patalpinka yra maziausiai iSSiv§&ISi
lyginant su Vilniumi ar Klaipeda. Kaune biuro pgialnuomininky tarpe dominuoja smulkios ir
vidutines paslaug sektoriausimones, kurios orientuojasgi pigesnius, ekonomines klases biurus.
Biury nuomos kain lygis Kaune, lyginant su sostine Vilniumi, skinidgeveik du kartus, todel tai
skatina profesionalius vystytojus tenkinti subresidoiuro patalp poreik Vilniuje, nes statybos
kaStai yra tokie patys. Tai yra viena iS prietasstabdadiu SiuolaikiSky biuro patalp pasiilos
augimy Kaune. Kita vertus, Kauno mieste nesukurta profesi ekonomines klases biupasiila.

Be naujos statybos biuro patalpegzistuoja du paslios tipai antrineje rinkoje: senos
neuzimtos patalpos, atsiradusios kompanijoms iBaikg naujai pastatytus verslo centrus ir naujos
konstrukcijos patalpas, atitinkéins mazmenines prekybos ir sandeliavimo reikalagimu
Dazniausiai jos yra iSsidestuz centrines miesto dalies, ir tai priklauso nwenpanijos vykdomos
veiklos.
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Paklausa:pradzioje pirminis biuro patalpporeikis Lietuvoje buvo apibreztas tarptautini
kompanijy ir atstovybi; reikmemis. Didziausia paklausa buvo farmacijogudimo, informacinj
technologij; ir bankininkystes sektoriuose. Visgi Siuo metu glau ir daugiau vietini kompanijy
suvokia auksto savo biuro patalpateikimo, pagerimtdarbo glygu darbuotojams svagbo taip pat
ir nuomotojo paslaugbei Siuolaikiniy komunikacij svarl. Automobiliy stovejimo viet, buvimas,
kas dabar tampa vis svarbiau, agiima viery iS pagrindini paklausos naujoms patalpoms aspekt
IS kitos puses, patalpnuoma, 0 neyj isigijimas, taip pat tampa nauja tendencija targiniie ir
uzsienio kompanij, kuomet automobili stovejimo viety buvimas tampa labiau ir labiau svarbus,
priimant sprendimus del tam tikipatalm nuomos. Pagal atlikttyrima mazos ir vidutinio dydzio
kompanijos, kurioms paprastai reikia nuo 100 kukin300 kv.m. ploto patalyp Vilniuje sudaro 70%
visos auksto standartbiuro ploty paklausos. Bankams, didziosioms telekomunika@ijmoms,
konsultacinems kompanijoms, programingangos kompanijoms, ir plataus vartojimo pteki
kompanijoms reikia didesmiploty, visgi daugelis iSy jau yrajsikare naujose patalpose.

Kokybes, automobifi stovejimo vietos ir prestizo poreikidauguma kompanij keliasi i
naujas patalpas, kurios atitinka aukStus reikalagimPagal tyring firmos kelia reikalavimus
ventiliacijos, oro kondicionavimo, drekinimo sistems. AukStos kompiuterines bei
telekomunikacines technologijos yra privalomos, &gl jos tapo esmine Siuolaikinio verslo dalimi.
Ir nors automobili stovejimo viety buvimas neatspindi pataigkokybes, visgi tai, be abejones, yra
vienas iS bazimi biuro pastato dali Verslo rajonuose iSsidesbiurai savo automobili stovejimo
vietas turi planuoti 25 kv.m. aplink nuomojamo Verplota.

Salia svarbiausi biuro nuomos reikalavimg pateikiami kiti nuomininl{ vertinami nuomos
aspektai:

v vieta;
administracini paslaug kokybe;
mokesiy uz patarnavimus lygis;
kabinet, iSplanavimas bei dizainas;
automobiliy stovejimo vietos galimybes ir kaina;
patogus privaziavimas;

darbuotoy maitinimo galimybe;

AN N NN N RN

pastato reputacija.
Kituose Lietuvos miestuose naupatalm paklausa yra gana stabili. Visgi didelio masto
paklausa priklauso nuo nuomos lygio. Kadangi wdnijiro pastat kaina yra beveik ta pati Vilniuje

ir kituose miestuose, nuoma turepritraukti vietinius nuomininkus. Del padidejusi@kstos

44



kokybes patalp pasiilos, nuoma Vilniuje Siek tiek sumazejo, nuo 65 ki 60-55 Lt /kv.m
vidutiniSkai per menaesir iSlieka palyginti stabili. Neprognozuojama jokéymesnii svyravimy
artimoje ateityje, nors situacija gali keistis gahus naup kompanijy atsiradim komercineje
rinkoje su Siuo metu egzistuofgomis kompanijomis, joms persikeliankita vieta.

Lietuva vis dar gali tiketis didelio investicinprojekt, dabar dar esémn karimo stadijoje ir
sieksiartiy pernuomavimo, antptizio. Nuomosikainiai uz auksStos kokybes patalpas ,Verslo
trikampyje” svyruoja tarp 50 Lt ir 60 Lt /kv.m peneneg Jie iSliks stabils iki tolimesni pokyiu
atejimoi rinka. Nuoma ne verslo centruose, rajonuose, centreramnsiestyje svyruoja tarp 40 Lt ir
45 Lt /kv.m per mengs

Nekilnojamojo turto agentos laukia bei tikisi, jog nuoma aukStandan pastatuose isliks
stabili, bent jau iki tol, kol nauji pokyai ateisi rinka, nors prieinamos nuomos kainos blogos
kokybes pastatuose ir toliau mazes.

Kituose Lietuvos miestuose nuoma yra Zymiai Zemesors patalp kokybes lygis taip pat

skiriasi nuo naujai pastatytnoderni; patalm (Zr. 5 pav.)
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5 pav. Biuro patalp nuomos kainos Lt/ kv.m Lietuvoje 2005 m.

Tuo tarpu Estijoje padetis yra Siek tiek kitokra 1998 m. Rusijos krizes bei 1997 m. Talino
akciju birzos nuosmukio krito ir biuro pataljmuomos kainos. Powsjvykiu sumazejo investavimas
biuro patalp rinka.

Del palanki kreditavimo glygu imones mieliausigyja biuro patalpas (p@tany mokejimais
mazinamos nuomos islaidos, t.y. Sios iSlaidos si&m®ios), o del Sios priezasties ne tik nedideja, bet

net gali sumazeti Sio tipo nekilnojamo turto nuorpaglausa.

45



Vis didesr paklaug turi biuro patalpos uz centro tipbnes ten patogesnes parkavimlygos,
o patalm kokybe naujuose pastatuose neprastesne ngigsamtre. Todel didziauspaklaug tures

naujos, modernios patalpos uz miesto centnp (té&iau kol kas rinka labai maza).

8 1— @O Kaina Eur/kv.m
6 i E— I
4+ L
2 i E— I

Kam BELURkv.m

A klase B klasé B klase
Talino Talino uz centro
centre centre riby

Biuro patalpos

6 pav. Biuro patalp nuomos kainos EUR/ kv.m Taline 2005m.

Prognozuojama, jog A klases biuro patalpuomos kainos gali sumazeti 5 procgida
greitu laiku B klases biuro patalmuomos kain pokyiy neturety bati del subalansuotos pakis ir
paklausos.

Nors prie$ kelerius metus buvo §@amas biuro patalppastilos tikumas, téiau Siuo metu
intensyviai vykstant naujpastaf bei verslo centy statybai, pasia greitai gali ir virSyti paklaus
Vis didesr paklaug turi biuro patalpos esd#ios toleliau nuo miesto centro su patogesniu
susisiekimu bei stovejimo aikStelemis. Tik Vilniujeerslo centrai kuriasi &au miesto centro.
Modernios bei naujos biuro patalpos didZiaysaklaug turi Vilniuje, kitose sostinese Sio tipo biuro
patalp rinka yra maziau issivyausi, ypa Taline. T&iau Si rinka kaimyninese sostinese auga. 2005
m. lyginant su 2004 m. Estijoje biuro patalpaklausa labai iSaugo. Takpadet leme didejantis tiek
vietos, tiek uzsienio bendray{investuotoy) aktyvumas ir nuolatinis Estijos ekonomikos augma

Kadangi paskolos tampa labiau likvidesnes, tiketjog imones vis dazniau nugsrisigyti
biuro patalpas, nors pries kelerius metus tokiargdde buvo beveik nesvarstoma.

Taigi apibendrinant galime teigti, kad dinamisSkdesamakroekonomine aplinka, gerejanti
imoniy finansine lakle didins paklaug kokybiSkoms, SiuolaikiSkoms biuro patalpoms, ypgai B1
klases objektams, kuritechniniai ir kokybiniai parametrai, kaip ir nuomdainos, atitinka
daugumos reikalavimus. Nuolat stiprejemje konkurencineje kovoje lyderio pozicijas uzirie

verslo centrai, kurie 8lys optimaliausi kokybes ir kainos santyk atitinkani potenciah
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nuomininky galimybes ir iikesius. Siekiant ilgalaikio konkurentabilumo ir investio
patrauklumo, vis didesne investicijlalis bus skiriama verslo centnzinerinei technineirangai.

Del Zemes ir automobili aikSteliy vietos tokumo, auga&iy zemes sklyp kaimny,
autotransporto $|%¢iy piko metu nauj pastaf statyba jau dabar keliagi toliau nuo centro
nutolusius rajonus, o artimiausiu metu Si tendentik dar labiau sustipres (pvz., nawrojekiy
igyvendinimas Savanarir Pramones prospektuose Kaune arba Taikos prtespa&ipedoje).

Vystytojai, siekdami diversifikuoti rizig ir toliau statys multifunkcinius kompleksus,
papildysiagius biuro ir prekybos patalpbei gyvenamojo disto atsargas (pvz., Vartai, Helios City
Vilniuje arba GandraliSkes;itbs Klaipedoje ). Pradgg spatiai vystytis pardavimui skitt biuro
patalp rinkos segmentas (multifunkciniuose objektuosedpatalpos pagrinde skirtos pardavimui)
mazins potenciali nuominink rata, orientuog i nedidelio ploto (50-150 kv.m.) B1 arba B2 klases

patalpas.
2.3.2. Komercines — prekybines paskirties pataiprinka

Lietuvos prekybos patalprinka spatiai vystosi, investuojatiy i S nekilnojamojo turto
segmenrg daugeja. Ir nors realizuojama nemazai ngupjekiy, prekybos patalprinkoje dominuoja
paklausa. Bendros prekybos patalmkos pletros tendencijos j@iamos tiek didziuosiuose, tiek ir
mazesniuosiuose Salies miestuose. Pagrindiniaiyposkcenty vystytojai yra vietines kompanijos,
tokios kaip ,Vilniaus Akropolis” (Akropolis ir staimas Akropolis Kaune), UAB ,Eika“ {ifos var-
tai investicinis projektas Klaipedoje, prekybos trtam Utenoje), AB ,Ogmios centras”
(multifunkcinis kompleksas Babilonas Panevezyje\BU,Rubicon Group*“ (prekybos ir pramag
parkas Ozas Vilniuje). Tarptautinkompanij tarpe — UAB ,E.L. Nekilnojamas turtas* (prekybos
centras Panorama Vilniuje ir multifunkcinis kompek Saules miestas Siauliuose), UAB ,Baltic
Shopping Centers” (prekybos ir pranaogentras Mega Kaune) (http://www.colliers.lIt).

Pasiila. Didziausia prekybos patajprinka yra Vilniaus mieste, kuriame SiuolaikiSkne
mazesni kaip 10,000 kv.m. prekybos patalpasiila siekia 282,700 kv.m. Per pastaruosius kelerius
metus didziausias Siuolaikigkprekybos patalprinkos augimas buvo 2004 metais (103,300 kv.m.).
2005 metais buvo atidaryti keli prekybos centraki¢ kaip Mandarinas (9,500 kv.m.), Grand Duke
Palace (5,500 kv.m.).

2005 metai buvo ygasekmingi Kauno ir Klaipedos miestprekybos patalp rinkoms,
kuriose uzfiksuotas rekordisSkai didelis SiuolaikiSprekybos patalp pasiilos augimas (Kaune
80,700 kv.m., Klaipedoje 84,200 kv.m.). Didziausdaryti prekybos ir pramagcentrai — Mega ir

Akropolis (pertvarkyta ir iSplesta HyperMaxima).
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Prekybos centrai uzima didfa mazmenines prekybos rinkos ddPastaruosius penkerius
metus prekybos tagkskatius visa laika mazejo, téiau prekybos plotas augo. Tendencijos rodo
prekybos tadk maZejim ir ateityje. Siandien prekybos ceptlyderis tiek apyvartos dydZiu, tiek
lankytoju skatiumi yra Akropolis (109,000 kv.m.).

2006 metais didziausias prekybos paiaipkos augimas tiketinas Kaune, atidarius prekybos
ir pramogy centy Akropolis (72,000 kv.m.).

Prekybos centy pasiila (ne mazenj nei 10.000 kv

]

7 pav. Prekybos centme mazesninei 10.000 kv. m. pasa

Paklausa2005 mei Salies prekybos patalpinkos augim salygojo keletas veiksmi

e Teigiami Salies ekonominiai po&wi, auganti gyventaj perkamoji galia;

¢ Vietiniy imoniy pletra bei arSi konkurencija, siekiant atsiridtio didesn prekybos rinkos
dal;

¢ [ rinka ateinantys nauji tarptautiniai prekybos tinklai.

Prekybos centr paklausa augo letesniais tempais neigpasir nors didzioji dalis patalp
naujai statomuose prekybos centruose vis dar iSojgonos prieS cenir atidarym, taiau
nuomininkai tapo iSrankesniais: nebeskubama nusnmmekybini patalm bet kuriame prekybos
centre, kreipiamas didesnis demesgentro lokacy, koncepciy, itakos zog ir pan.

Sekmingaiigyvendintuose prekybos centruose praktiSkai nebuakansijos. Tuo tarpu kai
kuriuose silpnos koncepcijos prekybos centruosansijos lygis sieke net iki 10-20% (VCUP arba
Mada Vilniuje, Kapitolijus Klaipedoje).

Prekybos centr inkariniai nuomininkai — hypermarketai arba suparketai, priklausantys
didziausiems maisto praktinklams VPMarket, IKI, Norfa bei RIMI, Salia kuriglaudziasi paslaug

sektoriausimones, elektronikos prietais(Elektromarkt, Topo centras), drabwZ{Apranga, E-5
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Mode), bat, (Danija, Zygio batai), kosmetikos (Kristiana, SarnDrogas) ir kt. parduotuves. Vis
didesr svarla prekybos centruosgyja pramog sektorius (pvz., Akropolis turi ledo argrkino
centy, boulingy, vaiky zaidimy aikSteg, maitinimojstaigas).

Pazymetina, kad skirtimgprekybos centr nuomininky miksas praktiSkai identiSkas, todel
pirkeju pasirinkimg labiausiaiitakoja prekybos centro lokacija, jo pasiekiamuneadyus parkingas,
sialomos pramogos ir pan.

Nepakankamas potencialipirkejy skatius ir Salies gyventaj perkamoji galia buvo
pagrindines tarptautini prekybos tinkl atejimoj Sai delsimo priezastys. 2005 metaid.ietuvos
rinka iZenge tokie drabugitinklai kaip Karen Millen, Pietro Filipi, MotiviTakko ir t.t.

Toliau darbe bus labiau gilinamasiatskirus komercines - prekybines paskirties patalp
rinkos segmentus, tokius kaip mazmenines prekylms,rcentrini gatvih mazmenines prekybos

rinka ir pan., siekiant giliau iSanalizuoti komeres paskirties patalginkos ateities prognozes.

2.3.2.1. Mazmenines prekybos rinka

Mazmenines prekybos rinka yra charakterizuojamap kaktyviai besivystanti rinka
Lietuvoje, Kkuri, kita vertus, vis dar yra nemazasilkusi nuo kity Baltijos Saliy ir turi didel
potenciad vystytis. 1998 — 2001 m. Lietuvoje buvo didziulgpermarkai, hypermarkaet ir prekybos
centy pasiila, slygota ekonomikos ir vartotgj apsipirkimo galios augimo. Vartotojai labiau
priprato prie prekybos cemtnei prie miesto centre esan parduotuvii. Nors prekybos centrai yra
patodis vartotojams ir pritraukia vis daugiau pinkegis faktorius gali ir netureti paSalinio poveikio
parduotuvemsisikirusioms centrinese gatvese. Nors yra daugybe poskydentys Europoje,
centrines gatves vis tiek pirmauja nuomos, apysaafmmtimi bei vartotaj skatiumi. Tai gali kisti
priklausomai nuo Salies, miestq,\pating; iSskirtiniy savybi, tatiau centrines gatves visada iSlieka
pradiniu drabuzi ar mazmenines prekybos parduotutasku, taip, kad kiekvienas prekybininkas
siekia tenjkurti savo pavyzdi@ parduotuy. Ir tik tuomet jie pléiasii kitas gatves, prekybos centrus
ar kitus miestus. Magparduotuveli skatius mazeja, ir tai yra natalus fenomenas, nes prekybos
centrai uzeme didfia dali mazmenines prekybos rinkos. IS kitos puses, jaukupatogus
apsipirkinejimas mazose parduotuvese iSliks popusia

Kaip taisykle, visos Zymiausios firmos steigia sguonasias parduotuves sostineje. Didzioji
parduotuviy koncentracija yra Vilniuje. Kaune yra unikali pydkne gatve, Laisves aleja, kur
pagrindines firmos yrakire savo parduotuves. Taip pat yra ir Klaipedoje, iludse Lietuvos

miestuose, kur pagrindines parduotuvesjsildirusios centrineje miesto dalyje.
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Maisto prekybos tinkl pletra suletejo, nes tarp 2000 m. ir 2002 m. rinkaorbavo didél
mazmenines prekybos plokieki, ir dabar vykdytojai ieSko galimylpistatyti prekybos centrus.
Zvelgiant i$ kitos puses, maisto prekybos plgasila neturi jokios jtakos bendrai nuomai
maZmenines prekybos rinkoje, nes dauguma pnpjbkivo vykdomi esant tinybei. Siuo metu
stebimajnirtinga kova tarp stambimaisto prekybos tinl Dabar VP Market iSlieka lydere; antras
pagal dyd uzsienio investuotqj maisto prekybos tinklas RIMI Lietuva restrakzuoja savo
strategia, ir ruoSiamasi agresyvesnes strategijos pasirodyiiili tinklas pasieke savo speaqial
segmery ir Siuo metu uzsitikrino stabidipadet rinkoje. NORFA tinklas vis labiau populiareja,
budamas pigi prekiu pardaveju.

2002 m. VP Market atidare savo pajnprekybos censr Akropolis, ir didziulis projekto
pasisekimas rodo, kad Siuo metu gamas zZymus poreikis tokio tipo pakgms rinkoje. Jau
atidaryti nauji prekybos centrai Vilniuje (Europantras, G&G centras, Vilniaus pienines prekybos
centras), Kaune yra vykdapplan atidaryti naujus prekybos centrus (Akropolis ir ddemiestas)
bei Klaipedoje. Dabartiniai prekybiniai plotai nutomi uzimti 250 000 kv.m. plat 2005 m.
planuojama pastatyti apie 120 000 kv.m. modeprekybos patalp ploto. Daug pakeitim yra ir
.Pasidaryk pats“ segmente. Sostineje ir kituosestuiese buvo atidaryti keli prekybos centrai.
Senukai iSlieka lyderiu; kai kurios kitos kompasijkios, kaip Jsyk ir Rubikon taipogi minetinos.
Vilniaus naujai iSplestoje Siaurineje dalyje, vaiitoje Siaures miesteliu, yra sukoncentruotos
.Pasidaryk pats“ parduotuves.

Sostines yra ypatingai patrauklios uzsienio prekiyiky veiklos pletrai Baltijos valstybese
todel, kady prekybos vietos planai yra nukreipgalies sostig Jei Salies sostine laikoma per maza
biznio pletrai, tuomet visas Baltijos regionas ¢pali laikomas viena erdve.

Pastaruoju metu, mazmenines prekybosyppmireikis daugiausia yra formuojamas vietini
prekybininky. Siuo metu yra labai maZai gerai Zinpprekybininkg, aktyviai dalyvaujatiy rinkoje.
Daznai prekybininkai iS vienos Baltijos valstybéscmsii kitas Baltijos salis.

2.3.2.2. Centriny gatviy mazmenines prekybos rinka

Pasiila. Visuose Lietuvos miestuose yra nepakankama mazeeprekybos plot esadiy
centrinese gatvese, palsi. Dauguma nauj parduotuw; atsidaro pasikeitus nuomininkams. Del
menkos Zemes sklyppasiilos Sioje miesto dalyje pokiai vyksta labai retai. Sio tipo plpipasiila
ateityje gali padideti, nes centrinese gatvesealarsiSlieka didelis prekybinipatalm trikumas. Kai

kuriose iS § yra isikire valstybes ir savivaldybes institucijos, kurios,muamanymu, artimiausiu
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metu gali lati parduotos arba iSnuomotos prekybininkams. Kagvygdziui Vilniaus miesto
savivaldybe, pardavusi savo past@sant centrineje miesto dalyje.

Paklausa.Sio tipo plot; paklausa iSliks stabili, #au, ?inoma, vyks tam tikri pakeitimai,
priklausomai nuo vietines rinkos. Pavyzdziui, Milj@ miesto centro atnaujinimas ir
transporto/automobili stovejimo viety patobulinimai padidins jo, kaip vieno iS apsipir&jimo
viety, patrauklum; ten, be jokios abejones, pakils tokio tipo plgiaklausos ir vystymo lygmuo.
Nors centrines gatves susidurs su stipriais komkare - prekybos centraigikarusiais centre, visgi
abejotina, ar tai turegtakos j patrauklumui zvelgiani ateities perspektyvas. Visgi, uzsienio
prekybinink skatiaus ir mazmenines prekybos rinkos augimas yraipdigiai faktoriai, bylojantys
apie prekybini patalp; paklaug Salyje. Vilniuje parduotuwi pletra ir koncentracija yra didziausia
palyginus su kitais Lietuvos miestais. Ir tai nke del Vilniaus, kaip sostines statuso, bet ir del
gyventoj; ganetinai didesnes perkamosios galios ir del didegartotoj; skatiaus. Kaunas, beje,
taip pat labai patraukli prekybininkams vieta delgeografines padeties ir unikalios gieg: zonos
miesto centre.

Nuoma.Nuoma Vilniaus centrinese gatvese yra stabili yrggja tarp 100 Lt ir 200 Lt /kv.m
per menes Visgi yra skirtumas tarp Gedimino prospekto itukiVilniaus gatvi. UZsienio
prekybininky susidomejimas Gedimino prospektu padidejo po jomstrukcijos ir pozemines

automobiliy stovejimo aikStelegengimo. Tai gali paskatinti nuomos kaii$auginy ir ateityje.
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8 pav. Prekybos patalpnuomos kaina Lt/ kv.m Lietuvos digzimiest; centrinese gatvese 2005 m.
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2.3.2.3. Prekybos centrai

Pasiila. Lietuvoje daugiausiai prekybos canfpletojima skatina vietines ir kelios uzsienio
kompanijos. Vienas i$ naujegniprekybos centr Europa apie 16 000 kv.m. ploto atidarytas 2004 m.
kovo men. Konstitucijos prospekte Vilniuje. Senoprekybos centro (Vilniaus centrines
universalines parduotuves) rekonstrukcija apie 08 ®v.m. ploto, esanti kitoje gatves puseje
prieSais nawji Savivaldybes pastair Europos prekybos centrbuvo pabaigta 2003 m. Viesha
Novotel, esatio Gedimino prospekte statyba su papildoma prelyl@ndve jau yra pastatyta,
taipogi kitame Gedimino prospekto gale yra pastatytaujas prekybos centras G&G. Be to, prie jau
esaliy RIMI hypermarkef busigyvendinami prapletimo projektai, suteikiantys pfgikinkams
papildomos vietos nuomai. Kaune 2003 - 2005 m. bpabaigti keletas didespiprojeki:
Hypermaxima (apie 18 000 kv.m.) Molas (21 000 ky.rBavas (apie 20 000 kv.m), Mega(80000
apie kv.m). Siuo metu, VP Market planuoja pastaiiiopoli, Mega miest ir t.t.

Paklausa.Paklausa dazniausiai yra formuojama prekybiginkatiau vartotoy perkamoji
galia auga kartu su augaa Lietuvos ekonomika, o tai taip pat galima priskprie pagrindinig
faktoriy salygojarciy tolesn prekybos centr vystymgsi. Prekybininkai pageidauja kokybiskloty,
taip pat kaip ir prekybos centpramog, ir laisvalaikio praleidimo infrastrulitos kartu, kas skatiat
pastow vartotojy sraug ir tapty traukos centru. Paklausa yra didele, tad saviniekeyvai nuomoja
patalpas prekybininkams. Visgi, savininkai ir vykafgi turet, pasinaudoti sekmingai susiktogsia
situacija, nes prekybininkai pagal savo darbo prigpali lengviau keisti savo prekybos vietas, t.y.
migruoti. Tuo atveju, jei pletros projektas Zlungaekybos centras praranda prekybinius vienetus,
jei prekybininkui vieta neneSa pelno jis taip patgkelia kitur. Taigi vykdytojai turetkiekvierp
projekty vertinti labai atsargiai ir savoukesius paremti rinkos tyrimais ir Europos rinkos
pavyzdziais. Patirtis rodo, kad geroj vietoj essuptiekybos centras su aiSkia koncepcija turesididel
pasisekim, neziirint toje vietoje jau esaios gallit didesnes prekybiniploty koncentracijos ir jos
salygojamos konkurencijos.

Nuoma.Nuomos lygis prekybos centruose, hypermarketuoseipermarketuose priklauso
nuo parduotuves vieneto dydzio ir vietos, be toyie ir kintantis. Lietuvoje jis svyruoja nuo 40 Lt
iki 100 Lt /kv.m per mengs Toks skirtumas yra priklausomai nuo parduotuvgdzob ir kity
nuomininky mokamos nuomos. Vidutine nuomakaitant pagrindinnuomininky, yra 40 Lt /kv.m
per menes 0 vidutine fiby parduotuves vieneto nuoma su 200 kv.m. — 300 kyna.apie 60

Lt/kv.m per menes
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9 pav. Patalp nuomos kaina Lt/ kv.m prekybos centruose 2005 m.

Apibendrinant galime teigti, kad didgi prekybos cenir pletra vyks toliau tiek
didziuosiuose, tiek mazesniuosiuose Salies miesfju@smdama vis didegrmazmenines rinkos dal
maz; bei vidutinp parduotuvi; saskaita. Dideliuose prekybos centruose hypermarketai
supermarketai ir toliau isliks pagrindiniais nuomkais kartu su pasidaryk-pats parduotuvemis
(Senukai, JYSK), elektronikos parduotuvemis (Elektarkt, Topo centras), kosmetikos, drahuzi
avalynes parduotuvemis, Salia kuvis didesne svarba atiteks pramagktoriui. Prekybini patalm
paklausa mazes tuose prekybos centruose, kuriei agtkios koncepcijos, neuztikrina pakankamo
pirkeju srauto, yra nepatogioje pirkejams vietoje ir paokie prekybos centrai, siekdami mazesnes
vakansijos, bus priversti mazinti prekybos patalpiomos kainas, @iyti patrauklesnes nuomos
salygas.

Vilniaus ir Kauno prekybos patajprinkos bus pajegiossisavinti kelis super regioninius
molus tokius kaip Akropolis, tuo tarpu Klaipedoslkybos patalp rinkoje pasirodysiantys nauji
prekybos centrai nevirSys 10,000 kv.m.

Kity Lietuvos miest, tokiy kaip Siauliai, PaneveZys, Utena, Alytus ir ktekybos patalp
rinkos turi didel augimo potencial Miesty populiaruma vystytou tarpe patvirtina visa eile pradet
igyvendinti bei planuojamnaujy projekyy (pvz., Saules miestas ir Bruklinas Siauliuose,iBabs
Panevezyje, prekybos centrai Utenoje ir Alytuje).

Prekybos cenir architektirinei koncepcijai bus skiriamas kur kas didesniseégys (tokios

tendencijos jau pastebimos prekybos ir pramogntre Mega).
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2.3.3. Industriniy patalpy rinka

Lietuva, didziausia i$ tuj Baltijos valstybi, uZzima ge4 strategir padei tarp ES ir NVS
Saliy. Gerai iSvystyta Lietuvos susisiekimo infrastiukt teritorip kerta du Europines reikSmes
koridoriai —Siaures-Piatkryptimi (Talinas - Ryga - Kaunas — Varduva) irtiRyakam kryptimi
(Kijevas-Minskas-Vilnius-Klaipeda) beijatSakos, 4 tarptautiniai oro uostai, neledtis uostas,
modernizuotas gelezinkelitinklas ir ES keliamus reikalavimus atitinkantyglili. Industring
patalp rinkoje dalyvauja pagrinde vietiniai vystytojaiZgienio investiciniai fondai domisi jau
iISvystytais objektais.

Augant automatizacijos lygiui, produkcija vis labiantensyveja atsizvelgiant kapitah.
Naujy produkty ir nauy rinky ekspansija reikalauja tvirto finansinio pagrindiiodel daugelis
kompanijy emesi perduoti kai kurias savo, kaip platintofunkcijas iSorinems kompanijoms ir
bendrai, tam tapugnanomu, jos vis labiau perdavineja pastatiosavybes teises. Senoji savimink
valdoma platinimo erdve k#&asi. Lietuvoje modermi sandeli tendencija iSkilo visai neseniai ir
pastaruoju metu tik labai nedaugelis modersandel; pastaf yra statomi uz nuom kitoms
kompanijoms.

Taigi galima daryti iSvaqgl kad susidomejimas sandeliavimo bei logistikostrgemietomis
artimoje ateityje dides, kas vykdytojams ir invegtjams kartu su potencialiai augamis
platinimo kompanijoms suteiks naugalimybiy.

Pramonini, t.y. sandeliavimo patalp poreikis auga, bet visgi jéiamas spekuliatywi
pramonini; ploty trikumas. Iki Siol visiivyke pokyiai buvo atliekami savo gay naudai arba pagal
potencialiy nuomininky uzsakym. Buvusiy pramoniny patalp pertvarka centrinese migstlalyse
tebeauga. Pagrindinese gatvese @&sarpatalpos yra pav#amos komercines paskirties patalpomis
ir Zemesnes klases ofisais. Likusi glalis panaudojama sandeliams arba pritaikomaymagst;
pramoniniams arba paslaugkslams. Logistini centr trikumas vetia patalm interesantus vystyti
ju p&iu centrus. Vieta ir pasiekiamumas yra svarbiaugegte vykdymy prioritetai.

Siandien gamybines paskirties objekt sandeli rinka koncentruojasi stambiaysimiest;
Vilniaus, Kauno, Klaipedos pramoninese teritorijo®e Salia pagrindini automagistral; iki 15 km
atstumu nuo miesto centro. Geografines padetisgsiskimo hidy poziiriu kiekvienas iS miestturi
tam tikny konkurencing pranasum vienas kito atzvilgiu. Didziausia modegnindustriniy patalm
rinka Siandien yra mieste. Kauno ir industgipiatalm rinka, lyginant su Vilniumi, tik dabar pradeda
aktyvia pletr.
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2005 metais Lietuvoje industripipatalm rinkos augimas buvo gana intensyvus - {ig
56,000 kv.m. nawj industriny patalp, IS ju Vilniaus mieste — 38,500 kv.m.

Ne vigy naujai pastatyt ar statom industrinyy patalp; techniniai bei kokybiniai parametrai
atitinka tarptautinius standartus, iS karto yra aliar pasen (pagrinde per mazas patalpukstis,
neefektyvus kolon iSsidestymas, per didelis sklypo uzstatymas.)r; tibotos pletros galimybes.

Biuro patalpos paprastai uzima apie 10 proc. irmdust patalp ploto ir irengiamos
antresoleje, pilnai iSnaudojant piot statiniy aukst prie pakrovimo/iskrovimo vaut

2006 m. industrini patalm rinkos augimas neturgtsumazeti. Met pradzioje Vilniaus
miesto industrinj patalp rinka turety pasipildyti dar 32 itkst. kv.m. Kauno mieste 2006 metais
industriny patalp rinka turety pasipildyti ~ 29 iikst. kv.m. SiuolaikiSk sandeliavimo patalp(is ju
27 tukst. kv.m. terminalas). Klaipedos mieste vystytojapradeda statybos, kol nesurasti inkariniai
nuomininkai (pvz.: verslo parkas llletapas iki 1@0kv.m.). Klaipedos, kaipify uosto specifika —
didele sandeliavimo patajpr ypatingai Saldytuy koncentracija uosto teritorijoje. Nauindustriniy
patalp trakumas nuleme netradicinvystytoy atsiradima mieste — prekybininkai savoms reikmems
pastatytuose pastatuose nuomoja platalm (Lemora prekybos centras).

Ateityje laukiamas dar didesnis industtnnpatalm rinkos augimas. Artimiausioje ateityje
didziausia industrini patalm koncentracija turatislikti Vilniaus mieste.

Pagrindiniai nauj industriny (gamybini bei sandeliavimo) patalp nuomininkai yra
logistikos paslaugas teikigios imones (pvz. UAB “Baltic Logistic System Vilnius”,AB “Baltic
Transport Logistics Systems” ir t.t.); vietiniai iarptautiniai prekybos tinklai (pvz. UAB
“WPMarket”, CBAAibe ir kt.), nama apyvokos preki, elektros preki, statybini medziag,
automobilyy atsargini daliy gamintojai bei importuotojai, taip pat farmacirprekiy didmenininkai,
maisto pramonegnones.

Patalm paklausos augimo tikimasi sulaukti rySium su adganuzsienio kompanij
aktyvumu Lietuvos rinkoje. Nemazai uzsienio kompamerkelia gamy# i Lietuva del palankios
ekonomines situacijos. Tai daroma tiek perimant yaikiartiy imoniy valdyms, tiek perkeliant
gamybos uzsakymus jau veiki#oms vietosimonems iS Sali kur darbo jega gerokai brangesne.
Artimiausiu metu taip pat tikimasi sulaukti ir tieginiu ,plyno lauko“ uzsienio investiay, kurias
vilioja kuriami industriniai parkai bei laisvosi@konomines zonos.

Nuoma Verta pamineti, jog Vilniuje patogioje vietoje (padziui, centre) esa&n patalp su
naujais kokybes standartais nuomos kainos siekiat Zkv.m per mengs naujy moderni; patalp,
esaliu uz miesto centro — nuo 12 Lt iki 18 Lt /kv.m peemes$. Likusios patalpos gali ti

iSnuomojamos uz kainsvyruojartia tarp 5 Lt ir 15 Lt /kv.m per mengsPatalm nuomos kainos
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Kaune svyruoja nuo 8 Lt iki 20 Lt /kv.m per mepedslaipedoje — nuo 6 Lt iki 12 Lt /kv.m per
menes.
Kadangi daugelis nawjpatalp yra statomos savoms reikmems ir / arba kaip komgmsn
pletros iSdava, jos nepraples nuomajgmatalp rinkos del to, kad:
v laiswi patalp skatius gali dideti tuo atveju, jei yra iSsikeliama s&nju patalp i
naupsias, specialiai statytas atsizvelgiant poreikius;
v" naujos paskirties ar sandeliavimo erdves didinea &sadiu nenaudojam ploty vert ir
sukuria glygas nauj rajony atsiradimui, atitinkagiam logistikos principus.
Estijoje panasi patalm rinka mazai kuo tesiskiria nuo Lietuvos. Prekyhmzalp; rinka
pleciasi, daug investiaj sulaukiama iS uzsienio Salio del Sios priezasties vietiniai prekylini
patalp tiekejai buvo priversti mazinti kainas. Taigi, & konkurencija tarp kompaijjkurios

sialo prekybines patalpas, ir kuri ateityje labiaugiakos nuomos kainas.

35
30 -
€ 254 m Cetras ir
2 prestiZiniai
% 20 1 prekybos centrai
ou, 15 + o Prekybos centrai
Q uz centro riby
3 10
5 -
0
Nuo IKi
Nuomos kaina nuo, iki

10 pav. Prekybimi — komercing patalpy nuomos kaina EUR/ kv.m Taline 2005 m.

Apibendrinant galime tegti, kad patogi Lietuvos gedine padetis, gerai iSvystytas keli
gelezinkely, oro ir jury transporto tinklas, pakankamai auksta specigksalifikacija ir naryste
Europos §jungoje leidzia tiketis tranzito srauto augimo Bfel. Tranzitini kroviniu atzvilgiu
patogia geografine padetimi pasizymi Kaunas (delejdvtarptauting koridoriy sankirtos) ir
Klaipeda (neuzgantis, universalus, turintis daug rezervikrovos pajegumjiry uostas).

Del dideliy industrines paskirties Zemes skiyppakumo mieste, nekilnojamo turto mokiag
kylanciy zemes sklyp kainy, intensyvaus eismailyguy, vis daugiau ir daugiau gamybines paskirties
bei sandeliavimo objelktbus statoma miesto prieigose, priertiiesse Salia tarptautines reikSmes
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magistraling keliy, t.y. daugiau kaip 15 km atstumu nuo miesto ceritos p&ios priezastys lemia
ir $iuo metu miest centruose esaiy pramonini; rajony iSsikelimy | pakragius. Sie procesai jau
vyksta, t&iau gamybos perkelimas uzima nemazai laiko, to@élgusos augimas pasiskirsto per
ilgesn laikotarp.

Paklausa naujoms industrinems patalpos yra inartiSkuomininkams reikalingas tam tikras
laikas ne tik priprasti prie aukStegsmaujp industrinyy patalp nuomos kain beijvertinti kokybiniy
paramety svarly, tatiau ir jvykdyti savoisipareigojimus Siuo metu nuomojansen industriniy
patalp; operatoriams.

Dides universali gamybiniy patalm nuomai pasila (Siuo metu praktiSkai visos naujos
gamybines patalpos yra pastatytos savoms reikméeisnazes industrini patalm built-to-suit

projekiy (potencialis nuomininkai nelink laukti 8-9 men. iki statybos pabaigos).

2.4. Lietuvos investicine aplinka

Bendrai vadinamos kaip naujai iSkilusios rinkosujoaios Europos fungos valstybes
traukia vis didejanitnekilnojamojo turto investuotgjsusidomejim, ypa 2005 m. Tanitakos turejo
keletas veiksmi:

e Salies naryste ES ir NATO padidino investuatsjisidomejin Lietuva;

e Komercinio nekilnojamojo turto kainos yra daug Zemes lyginant su kitomis ES
naujokemis (yp&Lenkija ir Cekija);

e Spartus Salies ekonomikos augimas (prognozuojarnvds &igimas — ne maziau 6.5 % per
artimiausius du metus).

Taigi per pastaruosius 12 mengsiatomas investuotpjsusidomejimas iSaugo labai ryskiai.
Tai, zZinoma, jtakojo ne tik pamineti veiksniai, kaip padig®j tarptautinis susidomejimas
nekilnojamojo turto investicijomis, bet taip pasuistipre¢s pasitikejimas kylatiomis rinkomis.

PrieS kelef mety investuotoy demesys krypa Salies sostig Vilniy, tatiau del menkos
komercinio turto pasios investuotojai pradejo ieSkoti didegnnvestavimo galimyhi kituose di-
dziuosiuose Lietuvos miestuose. ¢kl Lietuvos nekilnojamojo turto investigijrinka vis dar,
nepaisant ribotos Vilniaus miesto pdss, yra koncentruota apie sostirkuri yra vertinama kaip
pagrindine interagvieta uzsienio investuotojams.

Komercinio nekilnojamojo turto pada kol kas yra Lietuvoje menka. Investiciji

nekilnojamyji turta augima stabdo keletas veiksni
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o Komercinio nekilnojamojo turto savininkai delsiargaoti turt del palanki bank

kreditavimo slyguy, maz pakikany normy, kylantiy nekilnojamojo turto kaig

« Nuomos sutatiy kokybe: nepakankamos trukmes, numatytos galimyiésukti sutartis

ankgiiau laiko, nenumatyta kainos indeksacija ir pan.

Ypatingai dideles apimties investigijgalimybes Lietuvoje yra ribotos. Investuotojus
labiausiai domina mazai rizikingas, pajamas genaniis komercinis turtas, toks kaip biurai ir
prekybiniai plotai, sandeliavimo ir gamybos patalpdokio komercinio turto paklausa itin didele.

Be to, vietinis investicij klimatas yra ganetinai diferencijuotas bei f§akti spekuliaciniu
(rizikingu) specialiose srityse bei segmentuoseetive jvertinimo metodologija daznai dominuoja
lyginamuosiuose pardavimuose, taigi kartais bejptgrysio su realiomis pajamomis ir iSlaidomis.

Biuro patalm nuosavybes poreikis taip pat yragiga pagrinde tik A klases nuosavybei
esaliai geriausiose vietose. Apskritai investicijinka sutelkia demés naujai pastatytus biar
pastatus, bet tuo pa ir { senes@centre esafia nuosavyh, turincia konkret; nuominink.

Lietuvoje per pastaruosius du metus pelningumasdppd labai pastebimai ir Siuo metu
laikosi 10,5 % pradimi pajam; palyginus su 12.5 %— 13 % pajamomis prieS kelemesus. Pries
tai, nebuvo dideles prasmes kalbeti apie pelnirgol dar nebuvo nekilnojamojo turto investicij
rinkos, vis delto apské&uotas pelningumas nuo investicijatnaujing nuosavyk krito nuo mazdaug
20% — 25% iskart po nepriklausomybes 1990 — aisiais

Biuro patalpos yra dazniau parduodamos vietinemsplamijoms ir investuotojams kaip
individualis apartamentai didesniuose pastatuose. Tai dawgisig su istatymy interesais, kur
nekilnojamasis turtas galiab finansuojamas tiesiogiai per nekilnojamojo tuikeitima ar banko
finansavim, bei lizinga. Palikamp normos yra zymiai mazesnes nei dabartinis nuossvyb
investicijy pelningumas. Be to didelis vietinopptimizmas ir tikejimas kainkilimu ateityje vaidina
rySky vaidmen Sioje rinkoje.

Siandien pagrindinis Zaidejas investuqtaprpe — Baltic Property Trust (BPT). Fondas
investuojaj aukstos klases komercines paskirties pastatusireese vietose Lietuvoje, Latvijoje ir
Estijoje. Fondui priklauso keletas verslo cenitr modernus logistikos centras Vilniuje, po wien
prekybos censr Kaune ir Klaipedoje, modernus logistikos centrasule. Ypa aktyvia veikla
Lietuvoje vykdo Oland investicinis fondas Middle Europa Investments igal{MEIBlatija),
pagrinde dalyvaujantis projektvystyme. Baltija portfelyje yra 13 projekt kuriy verte siekia
0.3mlrd. EUR. Nekilnojamojo turto yrgsigijes ir airiy investicinis fondas KWL (prekybos centras
Mega Plaza Klaipedoje). Grand Duke Palace — pirprakybos centras, kuisigijo Suomijos
investicijy banko EVLIturto fondas Evli Investment (EPI) Balti
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Tatiau prognozuojant Lietuvos nekilnojamojo turto skperpektyvas, spaai besivystantis
komercinio nekilnojamojo turto rinkos sektorius bmiigaios bank; palikany normos turet
Zenkliai padidinti investicijag komercin nekilnojanaji turta artimiausioje ateityje. Pelningumo
prasme pranaswuntures tie investiciniai fondai, kurie bus tarp mpijy investuotoy, kadangi
komercinio nekilnojamojo turto rinka nera didelegnkercinio turto kainos kyla, dideja rinkos
skaidrumas. 2006 metais investiciniai fondai busaldyvesni. Tiketina, kad rinkoje pasirodys tie,

kas jau yra investavr Estijoje.
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3. LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS PLETROS PROG NOZES

3.1. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos SSGG analre

SSGG (stiprybes, silpnybes, galimybes, gresmed)jzangra pats populiariausias analizes
budas planuojant veiklos rezultatus. Ji verbaliSkgib@dina stiprasias ir silpasias investicini
projekiy i nekilnojamaji turta puses kartu nurodydama galimybes bei gresmesndapeliuojai
tiksly atsakym, investuoti ar ne, bet parodo lauki@pelninguna ir rizika.

Remiantis atlikta Lietuvos komercinio nekilnojamdjarto rinkos analize, galime iSskirti
tokias bendras nekilnojamojo turto rinkos (kiekden segmentui, t.y. biuro patalprinkos,
industriny patalm rinkos ir pan.) stiprybes ir i§ kylancias galimybes, kuriaias bei formuoatias
patraukla nekilnojamojo turto rink investuotojams, t#au ir silpnybes bei gresmes, neigiamai
itakojartias tiesiogini uZsienio investicij srautug Lietuva.

Stiprybes:
aukstos kokybes nuosavybes patraukliose vietodaymsk
investicijoms palanki aplinka;
naryste Europosafingoje;
aukstas pelningumo lygis;

patraukli finansavimo sistema;

N N NN

vietos didiesiems prekybos centrams rinkoje buvimas

Silpnybes:

v ribota galimybe palikti nekilnojamojo turto rink

v didele konkurencija tarp vykdytpjgali itakoti uzimtumo ir nuomos kainlygius (ofisy
segmente);

Galimybes:

spatiai besivystanti ekonomika ir vartotpperkamoji galia;

demokratiskos dvasios stabilus politinis klimatas;

vartotop iprociy lavinimas vakarietiSku stiliumi;

zemy kaing rinka lyginant su Vakayrir Centrine Europa;

Valstybine politika mokesy mazinimo kryptimi;

RN N N NN

aukstesnio lygio produktyvumas, pasiektas puikiaiyvuotos visuomenes.

Gresmes:
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v’ taip vadinama “SeSeline ekonomika”;

<\

politinis nestabilumas kaimyninese Salyse;

v perdeti nekilnojamojo turto savininkiuke<iai apie nuosavybes vertprisijungus prie
Europos §jungos;

v darbo jegos tikumas ir brangimas;

v' perdetas iSsivystymas.

3.2Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos tyrimas

Darbe iSkeltoms hipotezems ir prognozems istirtidoatliktaspirminis aprasomasigyrimas.
Pirminis, kadangi jo metu buvo surinkti pirminiau@menys, kurie buvo reikalingi hipotezi
patikrinimui, progozi sudarymui ir tyrimo tikslams pasiekti. PasirinkeggraSomasis tyrimas, kurio
tikslas iSsiaiSkinti biuro, sandeliavimo, mazmesncentrines prekybos patalpnkos esamp padet
ir ateities perspektyvas, iSsiaiskinti bendraguves nekilnojamojo turto rinkos pletros tendeasij
Pagal duomeanrinkimo metod (anketa) ir § apdorojimo lada (statistiniai metodai) Sis tyrimas yra
kiekybinis

Anketavimas pasirinktas, kadangi tai yra viena®giausi;, santykinai greitas, nebrangus ir
pakankamai tikslus kiekybinio tyrimo metodas, Smtvey ekspem nuomonei suzinoti. Turimu
atveju buvo pasirinkta apklausa elektroniniu padal,greéio, Zzemy kast; ir del galimybes apklausti
dideli skatiy darbuotoy ir gauti duomenis iS geografiSkai nutolugmones padalini. Respondentas
pats savarankiskai pildo pateiktlausimymn, tai sudaro flygas respondentui pildyti klausimygam
patogiu laiku, iSsaugoti informacijos privatamSvengiama anketuotojtakos, tai padeda uztikrinti

aukst atsakym norm.

Pirma anketos dalis sudaryta i$S keglradiniy klausimy, kuriais siekiama iSsiaiskinti kuriame

imones padalinyje dirba respondentas ir kokia jbadgatirtis.

Antra dalis suskaidyta, kaduty lengviau iSsiaiSkinti tam tikras tendencijas atsse

nekilnojamojo turto rinkose, anketoje iSskaidytms $iauresnes nekilnojamojo turto rinkos:

4 Biuro patalpm,

Sandeliavimo ir logistikos patalp
Mazmenines prekybos patalp
Centriniy galtviy prekybos,
Prekybos ceni.

NSRRI
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Kievienoje i$ di daliy bandoma iSsiaiskinti eksperhuomor apie atskiro rinkos segmento
patalpy pasiila ir paklaua, naudojantivertinimui ska¢ nuo 1 iki 5, kur 1- maza, 3- atitinkamai

atitinka pasgila/paklaug, 5- auksta.

Atskira klausiny dalis skirta bendram nekilnojamojo turto rinkpeertinimui, iSsiaiskinti,
kuri rinka ekspert nuomone yra aptraukiausia investuotojamsiitigli stabdagias investicijasi
Lietuvos nekilnojamojo turto rirk ateities prognozes, kuri iS rimkplesis per atein&us kelis

metus.

Tregiosios dalies tikslas identifikuoti patrespondent Sioje dalyje pateikti demografiniai

klausimai, atspindintys respondento gyveqitgtis, amzius, pareigos.

Anketoje pateiki klausim pagrindimas:

v' 1 klausimu siekiama iSsiaiSkinti, kurio miesto UABIvalda Real Estate“ darbuotojas
pildo ankes.

v' 2 klausimu norima suzinoti, kiek laiko respondertaba nekilnojamojo turto srityje.

v' 3 ir 4 klausimais siekiama suZzinoti, kaip respordienertina pasila/paklaua biuro
patalp rinkoje.

v" 5 klausimu norima iSsiaiskinti, kakbiuro patalp labiausiai tiksta rinkoje.

v 6 ir 7 klausimais siekiama suzinoti, kaip respondenvertina pagila/paklaug
sandeliavimo ir logistikos patalginkoje.

v' 8 klausimu siekiama iSsiaiskinti, kakisandeliavimo ir logistikos patajplabiausiai
traksta rinkoje.

v 9 ir 10 klausimais norima suzinoti, kaip respondenvertina pasila/paklaug
mazmenines prekybos patalpnkoje.

v/ 11 ir 12 klausimais norima suzinoti, kaip resportdewnertina pasila/paklaug centriniy
gatviy prekybos patalprinkoje.

v' 13 ir 14 klausimais norima suzinoti, kaip respondewnertina pasila/paklaug prekybos
centrn, patalm rinkoje.

v' 15 klausimu norima iSsiaisSkinti, kurio Lietuvos i@go nekilnojamojo turto rinka Siuo
metu yra patraukliausia investicijoms respondemntomone.

v' 16 klausimu bandoma iSsiaiSkinti, kokios respongentomone yra didZiausios #tys,
stabdanios investicijag Lietuvos nekilnojamojo turto rirk

v' 17 klausimu norima iSsiaiSkinti, kuri iS Lietuvogkinojamojo turto rink labiausiai

plesis per ateinaius kelis metus.
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v/ 18 klausimu siekiama suzinoti, kokios respondemiomone komercinio nekilnojamojo
turto pletros perspektyvos Lietuvoje artimoje ajfeit

v' 19 -21 klausimai parodo respondedemografines charakteristikas

VieSosios nuomones ir rinkos tynimbendrove ,,Sprinter tyrimai* 2005 megruodzio
menes atliko Lietuvos gyventaj apklaug kurios rezultatai parodo, kad Lietuvoje Siuo meis
didziausios nekilnojamojo turto bendroves yra: UABber-Haus", UAB ,Nidulus” ir UAB ,Invalda
Real Estate* (toliau ,InReal®). ISvardintos bendesv Siuo metu dirba visoje Lietuvoje, turi
atstovybes didziuosiuose miestuose.

Tyrimas buvo vykdomas visoje Lietuvoje veiktamse UAB ,InReal atstovybese (Vilniuje,
Kaune, Klaipedoje, Siauliuose), todgeneraline visumagalima laikyti vienos i didZiausiir
geriausiai zinom Lietuvoje nekilnojamo turtgmones darbuotojus. Tokia visuma yra gana didele,
todel teko atrankosdolu sudarytiimt;. Pirmiausia buvo papraSyta atstowybhiadow, iSpaltinti
anketas tarp darbuotpjsavoimoniy skyriuose. Nustatytas imties dydis 70 nekilnojamajrto
ekspert, gauta 70 atsakytanket;, taigi galima sakyti, jog atsakomumas buvo 100%6aft domino
jvairaus amziaus, uzimanpareig, lyties Zzmoni nuomone. Pati kiekybinio tyrimo esme reikalauja
surinktus duomenis apdoroti statistimetod; pagalba.

Ivadineje dalyje pateikiami klausimai pagal, kuriugalima spgsti apie respondeint

pasiskirstym pagal miest kuriame dirba ir darbo patinhekilnojamojo turto srityje.

Apklausos dalyvi y darbo vieta

7% 0%

@ Vilnius
| Kaunas
O Klaipéda
o Siauliai
| Kita

29%

11 pav. Respondenpasiskirstymas pagal miestus

Kaip galima matyti iSgautatsakynm, daugiausiai respondenyra iS Vilniaus (35 proc. vis
atsakiusiju), po 29 proc. atsakyyngauta i Kauno ir Klaipedos ir k7 proc. i§ Siauti. [mones

centinis biuras ir pagrindiniai skyriai yra Vilnaijdel to daugiausiai atsakynbatent yra gauta iS
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Vilniaus. 1S Kauno ir Klaipedos gauta taip pat némiaatsakym, kadangiimone turi nemazas
atstovybes Siuose miestuose.

Laikas iSdirbtas NT srityje

6%

41%a ki 2 mety
B2 -4 mety
05 -8 mety
0O 8 ir daugiau

37%

12 pav. Respondenpasiskirstymas pagal laikdirbtg nekilnojamojo turto srityje
IS gauty rezultaty galima pastebeti, jog daugiausiai responglergkilnojamojo turto srityje
yra isdirke iki 2 mety (41 proc. atsakiugjy) ir 2-4 metus (37 proc.). 16 proc. respondegirba
nekilnojamo turto srityje 5-8 metus ir tik 6 praatsakiusiju dirba daugiau nei 8 metus. Tyrimu

bandoma iSsiaiskinti pastgn mety tendencijos, todel atsakiupi darbo patirties nekilnojamojo
turto srityje iS esmes pakanka.

Biuro patalp y pasiila rinkoje

10% 3%

26%

o1 (maza)

|2

O 3 (atitinka paklausa)
o4

B 5 (auksta)

20%

41%

13 pav. Biuro patalp pastiila rinkoje
Daugiausiai respondapkaip matoma iS duomenmano, jog pasia biuro patalp rinkoje

yra nepakankai didele, kad atitiktpaklaug, taip mano, net 41 proc. atsakiysi 26 proc.
respondent mano, jog pasia yra maza. Tik penktadalis (20 proc.) respongemno, jog vis del to
biuro patalp pasiila atitinka paklaugs 10 proc. respondantnano, jog pasia biuro patalpoms yra
didesne uz paklaasir maziausiai t.y. 3 proc. mano, jog pdai yra auksSta. Pagal respondent
atsakymus vis del to galima daryti iS4adog biuro patalp pasiila nera pakankamai auksta ir
atitinkamti paklaus (taip mano 67 proc. respondent
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Biuro patalp y paklausa rinkoje

20% 6%  11%

O 1 (maza)

m2

23% O 3 (atitinka pasidla)|

40% o4

m 5 (auksta)

14 pav. Biuro patalp paklausa rinkoje

Daugiausiai t.y. 40 proc. respondgemano, jog biuro patalprinkoje paklausa yra aukStesne
nei pasila, 20 proc. mano, jog ji yra auksta, taigi netpsc respondentmano, jog paklausa biuro
patalp; rinkoje virSija pagila. 23 proc. atsakiugju mano, jog paklausatitinka padila. Ir 11 proc.
atsakiusiju mano, jog paklausa rinkoje ura mazesne neiifzaslik 6 proc respondentatsake, jog
ju nuomone paklausa yra maza.

Apibendrinant ir palyginant 3 ir 4 klausimrezultatus vis del to galime pastebeti, jog difizio
dalis respondentmano, jog biuro patalprinkoje paklausa yra didesne uz psi

Biurai kuri y paklausa didZiausia

O Prestiziniai, prabangds,
ekskliuzyvinése \ietose

m Naujos statybos aukStos
13% 4% kIasJés biur;/i
7% _ o
O Naujos statybos vidutinés
klasés biurai

O Senos statybos aukstos
klasés biurai

46% B Senos statybos vidutinés
klasés biurai

15 pav. Biuro patalpos kurioms paklausa didziausia
Pagal duomenis matoma, jog daugiausiai respondeano, jog paklausiausiity naujos
statybos vidutines klases biurai, taip mano 46 @sakiusijy. 30 proc. respondantmano, jog
didziausiy paklaug turety naujos statybos aukstos klases biurai. 13 progoreleng mano, jog
didziausy paklaug turety senos statybos vidutines klases biurai, dar 7 .pno&no, jog senos
statybos aukstos klases biurai. Ir maziausiai nedgot;, tik 4 proc. mano, jog paklausiausitty
prestiziniai, prabargs ekskliuzyvinese vietose esantys biurai. Taigigbathugumos respondant

nuomone didziaugipaklaug turety naujos statybos biurai (tiek vidutines klasek #&akstos klases).
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Sandéliavimo patalp y pasitla

01 (maza)
14% 3%  10% m2

03 (atitinka paklausa)
04
40% 33% W5 (auksta)

16 pav. Sandeliavimo patalpastiila rinkoje

Daugiausiai respondantmano, jog sandeliavimo patalpinkoje pasila yra didesne uz
paklaug, taip atsake 4proc. respondent Siek tiek maZesne dalis atsakiysi(33 proc.) mano, jog
Sioje rinkoje pagila atitinka paklaus 14 proc respondentatsake, jogy nuomone pasla yra
auksta. Tik 3 proc. mano, jog palsi yra maza, dar 10 proc. atsakiggi nuomone pasla uz
paklaug yra mazesne.

Sand éliavimo patalp y paklausa

01 (maza)

17% 0% 21% |2

O3 (atitinka pasidlg)
04

B 5 (auksta)

26%

36%

17 pav. Sandeliavimo patalpaklausa rinkoje

Pagal gautus rezultatus galima matyti, jog didZedslis respondeat(36proc.) nurodo, jog
ju nuomone paklausa sandeliavimo patalpoms yra meazesn pasila. 26 proc. atsakiugy
nuomone sandeliavimo rinkoje paklausa atitinkaipasPanasi dalis responder21 proc. atsake,
jog paklausa Sioje rinkoje yra maza. Maziausiasdatsakiusiju (17 proc.) mano, jog paklausa
sandeliavimo rinkoje yra didesne uZ pi#gi Nebuvo gautas nei vienas atsakymas, jog Siof@jen
paklausa yra auksta.

Apibendrinant 6 ir 7 klausim atsakym rezultatus, pagal daugumos ekspemuomor
galima daryti iSvag, jog sandeliavimo paslauginkoje pasila beveik atiting paklaug, galkit
kartais pagila Siek tiek virSija paklaus
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Sand éliavimo patalpos, kurioms
paklausa b uty didZiausia

O Aukstos klasés naujos statybos
didelio ploto (nuo 800 kv.m)
sandéliai

B Aukstos klasés naujos statybos
nedidelio ploto (200-800 kv.m)

11% 7% sandéliai

O Aukstos klasés senos statybos
didelio ploto (nuo 1000 kv.m)
sandéliai

33% 40% | O Aukstos klasés senos statybos
nedidelio ploto (200 — 800 kv.m)

9% sandéliai

W Vidutinés ir Zemesnés klasés
senos statybos sandéliai

18 pav. Sandeliavimo patalpos, kurioms paklau#ta tidziausia

IS gauty rezultaty galima matyti, jog respondenhuomone didziausipaklaug sandeliavimo
rinkoje turet; aukstos klases naujos statybos nedidelio plot6-8® kv.m.) sandeliai, taip nurode
40 proc. atsakiugju. 33 proc. respondneinano, jog paklausiausiity aukstos klases, di@u senos
statybos nedidelio ploto sandeliai (200-800 kv.n®).proc. respondemtmano, jog didziausi
paklaua turety aukStos klases senos statybos didelio ploto (@0 kv.m.) sandeliai, 7 proc.
respondent nuomone didziaugipaklaug sandeliavimo rinkoje turgtaukstos klases naujos statybos
didelio ploto (nuo 800 kv.m.) sandeliai. 11 proespondent atsake, jogy nuomone paklausiausi
buty vidutines ir Zzemesnes klases senos statybos saindel

Apibendrinant respondentuomor galima sakyti, jog didziausipaklaug sandeliavimo
rinkoje turet; aukStos klases nedidelio ploto (200-800 kv.m.)dséai tiek naujos, tiek senos

statybos. Maziausiai paklaisshity tiek naujodiek senos statybos didelio ploto sandeliai.

Mazmenin és prekybos patalp y pasiila

01 (maza)
9% 23% | m2

O3 (atitinka paklausa)

04

30%

B 5 (auksta)

19 pav. Mamenines prekybos patgfgasiila rinkoje
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Kaip galima matyti iS gaut rezultaty daugiausiai respondent(30 proc.) mano, jog
mazmenines prekybos patalginkoje pasila yra Siek tiek mazesne uz paklau®4 proc.
atsakiusiju mano, jog pasia Sioje rinkoje paklausatininka. 23 proc. respondnatuomone pasla
mazmenines prekybos patalpnkoje yra maza. 14 proc. atsakymurodoma, jog pasia virSija

paklaug ir maziausiai respondeant.y. 9 proc. atsake, jog pak yra auksta.

Mazmenin és prekybos patalp y paklausa

9% iy 01 (maza)
(1] 0 =2

23%
03 (atitinka pasidla)
32% 04
B 5 (auksta)

30%

20 pav. Mazmenines prekybos patafiaklausa rinkoje

Pagal gautus duomenis matome, jog daugiau neédalie respondent (32 proc. vis
atsakiusiju) mano, jog mazmenines prekybos patafphkoje paklausa yra didesne uz piasi
Trecdalis apklausfju (30 proc. respondegt nurode, jogy nuomone Sioje rinkoje paklausa atitinka
pasiila. 23 proc. respondantnuomone paklausa yra uz pdsi mazesne. 9 proc. mano jog,
mazmenines prekybos patalpaklausa rinkoje yra auksta, 6 proc. atsalgusmnano prieSingai, jog
paklausa yra maza.

Apibendrinant i 9 ir 10 klausiimgautus rezultatus galima sakyti, jog dauguma ajskja
ekspery mano, jog mazmenines prekybos paiaipkoje paklausa vis del to yra didesne uz {dasi
taip mano trédalis respondent Taip pat nemaza dalis respondembano, jog Sioje rinkoje

paklausa ir pasla atitinka viena ki.

Centrini y gatvi y prekybos patalp y pasiula

b1 (maza)
0 m2
11% 0% 26% N
O3 (atitinka paklausa)
04
W5 (auksta)

26%

37%

21 pav. Centrinj gatviy prekybos patalp pasiila rinkoje
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Pagal paveiksl galima matyti, jog 37 proc. respondembhano, jog centrimi gatviy prekybos
patalp; pasiila yra mazesne nei paklausa. Beveilkcdadis respondentt.y. 26 proc. mano, jog
pasiila yra maza. Tiek pat respondetsake, jog pasia centirnip gatviy prekybos rinkoje atitinka
paklaug. 11 proc. iS atsakiugiy nurodo, jog Sioje rinkoje pasa yra aukStesne uz paklau3atiau

negauta nei vieno atsakymo, jog péesiyra auksta.

Centrini y gatvi y prekybos patalp y
paklausa

@1 (maza)
0,
16% 6% 140 W2

c b 013 (atitinka pasiala)
34%

04
30%

W5 (auksta)

22 pav. Centrin gatviy prekybos patalp paklausa rinkoje

34 proc. respondemtmano, jog centrimi gatviy prekybos patalp rinkoje paklausa yra
aukStesne uz pasy. 30 proc. atsakiugju ekspernt nurodo, jog Sioje rinkoje paklausa atitinka
pasiila. Mazesne dalis responder{il6 proc.) mano, jog centringatviy prekybos patalp paklausa
rinkoje yra auksta, 6 proc. atsakiysi mano prieSingai- jog maza. Dar 14 proc likustspondent
mano, jog Sioje rinkoje paklausa mazesne uzipasi

Sprendziant pagal atsakymus gautdd ir 12 klausimus galima sakyti, jog centyirgatviy
prekybos patalp rinkoje paklausa yra uz paki didesne. Taip pat gana nemaza dalis respondent
nurode, jog pasia ir paklausa Sioje rinkoje atitinka vienaakit

Prekybos centr y patalp y pasiila

01 (maza)
3%

7% 9% ’ 54% m2

O3 (atitinka paklausa)

30% 04

B 5 (auksta)

23 pav. Prekybos centpatalp; pastila rinkoje
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Kaip galima matyti paveiksle daugiau nei puse radpat; (54 proc.) atsake, jog prekybos
centry patalp pasiila rinkoje yra maza. 30 proc. atsakigsi mano, kad pasla yra didesne uz
paklaug. Tik 7 proc. respondemtpazymejo, kad pasla prekybos cenir patalp rinkoje atitinka
paklaug. 6 proc. mano, kad path uz paklaus aukStesne ir tik 3 proc. atsake, jog Sioje rinkoje
pasiila yra auksta.

Prekybos centr y patalp y paklausa

01 (maza)

% 69 m2
0% 6% 14%

O3 (atitinka pasiala)
04
B 5 (auksta)

24 pav. Prekybos cenmtpatalp; paklausa rinkoje

Pagal gautus duomenis matome, kad puseatsakiusiju (50 proc respondemt mano, kad
prekybos centr patalm paklausa rinkoje yra auksta. 30 proc. responderdno, jog Sioje rinkoje
paklausa yra uz pasiy didesne. 14 proc. atsakiygi nurodo, kad paklausa atitinka pdsi
Maziausia dalis (6 proc.) responderatsake, jog paklausa prekybos cematalm rinkoje yra uz
pasiila mazesne. Nei vienas respondentas nepasirinkoyatsakog Sioje rinkoje paklausa yra
maza.

IS gauty atsakym i 13 ir 14 anketos klausimus apie prekybos cepatalm paklaug ir
pasiila didele dalis ekspertnurodo, jog paklausa yra aukSta, o plasmaza, taip nurode nete net 50
proc. respondent 30 proc. respondantmano, jog pasia uz paklaus yra mazesne. Nebuvo nei

vieno respondento man&a, jog paklausa prekybos cenppatalp rinkose yra maza.
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Lietuvos miest y rink y patrauklumas investicijoms

O Vilniaus
B Kauno
OKlaipédos
O Siauliy

Biuro patalpy Sandéliavimo  Prekybos Centriniy, Mazmeninés
rinka ir logistikos  centry rinka gatviy prekybos rinka
patalpy rinka prekybos rinka

25 pav. Lietuvos miagpatrauklumas investicijoms

Siame klausime respondentai turejeertinti nekilnojamojo turto rinkos segmant
patraukluma skirtinguose Lietuvos miestuodeertinama buvo balais penkiabaleje sistemoje, kur 1
reiSkia, jog rinka maziausiai patraukli, 5 — lalsiei patraukli. 1ISvestas gauto suminio balo vidsirki

Biuro patalm rinkoje respondentams patraukliausias atrodo ®lilai miestasjvertinimo
vidurkis 3,88 balo. Antroje vietoje Klaipedos rinkd,03 balo, Kauno rinkavertinta 2,6 balo ir
maZiausiai baj jvertinta 1,37 Siaulj biuro patalp rinka.

Sandeliavimo ir logistikos patalprinkoje geriausiaivertinta Klaipedos rinkaivertinta 3,99
balo. Vilniaus miesto sandeliavimo rinkaertinta 3,8 balo, t@oje vietoje pagal patrauklum
nekilnojamojo turto investicijoms yra Kauno miestés5 balo. Maziausiai patrauklus miestas
sandeliavimo patalprinkoje pagal gautus rezultatus yra Siauliai (1haib).

Pagal gautus rezultatus prekybos agmninka investicijoms Siuo metu yra patraukliausia
Kaune ({vertinta 4,44 balo). Antroje vietoje yra Klaipedoskilnojamojo turto rinka, kurios bal
vidurkis 4,07. Vilniaus prekybos centrinkos patrauklumas investicijoms yra tik digge vietoje
(3,86 balo). Maziausiai ba(2,57 balo) skirta Siaujimiesto nekilnojamojo turto rinkai.

Centrinip gatvip prekybos rinka investicijoms patraukliausia regpsm; nuomone yra
Vilniaus regione, jiivertinta 3,34 balo. Klaipedos rinkgertinta 3 balais yra antroje vietoje pagal
patrauklum investicijoms. Kauno centrinigatviy prekybos rinka pagal patrauklanmvesticijoms
yra tre&ioje vietoje (2,56 balo). Maziausiai patraukli Siauinka, kuriai skirta 1,96 balo.
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Mazmenines prekybos nekilnojamojo turto rinkojerpakliausios yra Klaipedos (2,43 balo)
ir Vilniaus (2,31 balo) rinkos. Kaunas mazmenineskpbos rinkoje yra vertinamas gana zemais
balais, vidurkis tesudaro 1,77 balo.¢Ba maZiausiai patraukli Siaylirinka jvertinta dar maziau
(0,76 balo).

Respondent nuomone investicijoms yra patraukliausios Vilniauga (kaip patraukliausia ji
ivertinta biuro patalp, centriniy gatviy prekybos rinkose) ir Klaipedos rinka (kaip patrizadksia
ivertinta sandeliavimo ir logistikos patalgei mazmenines prekybos rinkose). Kauno rinka kaip
patraukliausia investicijomgrardinta tik prekybos centrnekilnojamojo turto rinkoje. Maziausiai
patraukli investicijoms, visose rinkogeertinta Zemiausiais balais yra Siauhiekilnojamojo turto

rinka.

Veiksniai labiausiai stabdantys investicijas i
nekilnojamojo turto rink g

O Dideli suminiai
mokesciai

M Didelis biurokratinis
11% 0% aparatas

13% 43% |ORinkos neskaidrumas

O Informacijos trikumas

33% EKita

26 pav. Veiksniai labiausiai stabdantys investiijjaekilnojamojo turto rink
Kaip galima matyti iS gautrezultat; didZiausia klitis stabdanti investicijasnekilnojamojo
turto rinka yra dideli suminiai moke&sai, taip mano 43 proc. atsakiygi. NemaZza dalis respondent
(33 proc.) kaip veiksnstabdaritinvesticijas nurodo didgbiurokratin aparad. 13 proc. respondent
kaip itakingiausa veiksn pasirinko rinkos neskaidrugn Dar 11 proc. ataskiugu nurodo, jog
labiausiai investicijas stabdantis veiksnys yraoinfacijos tikumas. Kity priezasiy, kurias

respondentai galejoarding patys, nei vienas i$ atsakiujsi nenurode.
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Perspektyviausia komercinio NT rinka
ateinan ¢iais dvejais metais

@ Biuro patalpy rinka

[l Sandéliavimo ir
logistikos patalpy rinka

OMaZmeninés prekybos
rinka

O Centriniy gatviy
13% 24% prekybos rinka
W Prekybos centrai

27 pav. Perspektyviausia nekilnojamojo turto rima kelis ateinaius metus
Kaip matome iS paveikslo daugiausiai respongd€gB0 proc.) mano, jog per ateirigums
kelierius metus perskeptyviausia bus biuro pataipka. Siek tiek mazziau responder{87 proc.)
mano, kad perskeptyviausi bus prekybos centraik 8ek maZesne dalis atsakiyisi ekspen
nurodo, kady nuomone ateinamais keliais metais perspektyviausia bus sandel@wi logistikos
patalp; rinka. 13 proc respondentnano, jog perspektyviausia bus mazmenines prekghbka. IS
maziausiai respondngt.y. 6 proc. mano, jog perspektyviausia per dvetenaius metus bus

centriniy gatviy prekybos rinka.

Komercinio NT pl étros perspektyvos artimoje

ateityje
4% 6%
0,
20% 0 @ 1 (labai blogai)
m2
O 3 (patenkinamai)
17% o4

539, |B5 (puikiai)

28 pav. Komercinio nekilnojamojo turto pletros pge¥ktyvos artimoje ateityje
Pagal gautus duomenis matome, jog daugiau nei respendent t.y. 53 proc. atsakiugiu
nekilnojamojo turto rinkos pletros perspektyvastiver patenkinamai. 20 proc. respondgntano,
jog perspektyvos artimiausiu metu yra puikios. Stk maZiau respondentt.y. 17 proc.

nekilnojamojo turto pletros perspektyvos vertinankaip geresnes nei patenkinamos. Pesimistines
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prognozes pateikia tik 10 proc. responddagtkuriy 6 proc. mano, jog perspektyvos yra blogos; lik
4 proc. mano, jog nekilnojamojo turto perspektyadsmiausioje ateityje yra labai blogos.

Apklaust yjy lytis

O Vyrai
| Moterys

66%

29 pav. Respondeppasiskirstymas pagal Iyt
Kaip matome iS paveikslo pasiskirstymas pagal banetinai skiriasi. Didesnioji dalis
atsakiusiy Inreal darbuootj yra vyrai, net 66 proc., o tik moterys sudaro3ik proc. Tai, kad vyru

yra daugiau, galit lemia tai, kad nekilnojamojo turto srityje dirdaugiau vyu, nei mote.

Apklausos dalyvi y amzius

3%

@ ki 20
m21-25

45% 02635
036-45

W46 - 55

2004 @ 56 ir daugiau

30 pav. Respondepnpasiskirstymas pagal amzi
Apklausos metu pavyko suZinoivairiy amziaus grupi atstowy nuomor. Daugiausiai
respondent patenkaj 21-25 m. amziaus grgp Kita nemaza respondentgrupe (29 proc.
atsakiusiju) yra 26-35 m. lIreal darbuotojai Tieji- mazesne grupe- 36- 45m. amziaus
respondentai, jie sudaro 16 proc. 7 proc. respdndestenka; 46-55 m. Apklausoje dalyvavusi
darbuotoy grup. MazZiausa respondent grupg (3 proc.) sudaro vyresni kaip 56 m. InReal

darbuotojai.
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Apklaust y InReal darbuotoj y pareigos

O Vadovas
1% 7% B Projekty vadovo
asistentas
‘ 24% O Vadovo
pavaduotojas
51% O NT brokeris/é

0
17% B Kita

31 pav. Apklausoje dalyvavydnReal darbuotaj pasiskirstymas pagal pajamas
Pagal duomenis matome, jog apklausoje dalyvavoidasigi nekilnojamojo turto brokey;
jie sudaro 51 proc. visrespondent 24 proc. atsakiugju uzima projeki vadow asistento pareigas.
Siek tiek maZesnapklaustju grupe sudaro vadovo padavuotojai. Jie sudaro 17 preporeent.

Apklausoje dalyvavo ir vadovai, kurie sudaro 7 proc

3.3  Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos ateities prognozes

Biuro patalpy rinka

Pastaraisiais metais buvo pastebetas pastovusvogetoiuro patalp rinkos kiekybinis ir
kokybinis augimas. Augant nuominipkreikalavimams patalp techninems charakteristikoms,
sinlomy paslaug kokybei ir jvairovei, darbo viet supagiai aplinkai, vis daugiau statoma nauj
verslo centiy bei rekonstruojama sermdministracini pastat pagal aukSausius standartus.

Didziausia ir brandziausia biuro patalpinka yra Vilniaus mieste. Biuro patalprinka
pastaraisiais metais augo ir nekilnojamojo turttkeje toliau yra prognozuojami pamasrinkos
augimo tempai. Kadangi gerejaiponiy finansine padetis suteikia galimykis didesnianimoniy
skatiui nuomotis SiuolaikiSkas biuro patalpas.

Nuolat stiprejatioje konkurencineje kovoje lyderio pozicijas uzitms verslo centrai, kurie
sialys optimaliausi kokybes ir kainos santyk atitinkanf potenciali nuomininky galimybes ir
like<iius. Siekiant ilgalaikio konkurentabilumo ir inveshio patrauklumo, vis didesne investicij

dalis bus skiriama verslo centinZinerinei techningirangai.
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Pagal atlikto tyrimo duomenis matome, jog didzigjalis apklausoje dalyvavysi
nekilnojamojo turto ekspertprognozuoja, jog per ateinans kelis metus biuro patajpinka augs,

taip mano 30 proc. respondent

Prekybos patalp rinka

Lietuvos prekybos patalprinka spatiai vystosi, investuojatiy i S nekilnojamojo turto
segment daugeja. Pastebeta, jog bendros prekybos patalkos pletros tendencijos j@iamos tiek
didziuosiuose, tiek ir mazesniuosiuose Salies miss. Didziausia prekybos patalpinka yra
Vilniaus mieste. Didziausiose Vilniaus prekybostceose potencialinuomininkg poreikiai virSija
nuomojamo ploto pasia, todel tikimasi, jog prekybimi centr pletros tempai nemazes.

2005 metais buvo uZzfiksuotas didelis Siuolaikifkekybos patalp pasiilos augimas Kauno
ir Klaipedos miest prekybos patalp rinkose. Didziausi atidaryti prekybos ir pramogentrai —
Mega ir Akropolis. 2006 metais didziausias prekylpealm rinkos augimas tiketinas Kaune,
atidarius prekybos ir pramagenta Akropolis.

Pastaraisiais metais prekybos paiatpnkos augim salygojo tokie veiksniai kaip teigiami
Salies ekonominiai pokyai, auganti gyventaj perkamoji galia,. vietini imoniy pletra, konku-
rencija, siekiant uzimti kuo didesnprekybos rinkos dgl i rinka ateinantys nauji tarptautiniai
prekybos tinklai. Prognozuojama, kadukltietuvos miest, tokiy kaip Siauliai, Panevezys, Utena,
Alytus ir kt., prekybos patalprinkos turi nemaz augimo potencial

Atliktos apklausos duomenimis prekybos patalpinkai prognozuojamas augimas
ateinadiais metais. Prekybos centrinkose kaip patraukiausi investicijonpsnekilnojamojo turto
yra nurodomi Kauno ir Klaipedos miestai.

Sandeliavimo ir logistikos patalinka

Lietuva uzima ger strategir padei tarp ES ir NVS Sali. Gerai iSvystytas Lietuvos
susisiekimas: teritotij kerta du Europines reikdmes koridoriai —SiauresaPkryptimi (Talinas -
Ryga - Kaunas — VarSuva) ir RyVakam kryptimi (Kijevas-Minskas-Vilnius-Klaipeda), 4
tarptautiniai oro uostai, neudéntis uostas, modernizuotas gelezinkdiinklas ir ES keliamus
reikalavimus atitinkantys keliai.

Didziausia modermi sandeliavimo ir logistikos patajprinka Siandien yra Vilniaus mieste.
Kauno ir Klaipedos industrinipatalp rinka, lyginant su Vilniumi, tik dabar pradeda yakt pletra.
Manoma, jog industrimi patalm rinkos augimas netutgtsumazeti. Klaipedos, kaifiry uosto

specifika — didele sandeliavimo patalr ypatingai Saldytuy koncentracija uosto teritorijoje.
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Ateityje laukiamas dar didesnis industarpatalp rinkos augimas. Artimiausioje ateityje didziausia
industriniy patalp; koncentracija turetislikti Vilniaus mieste.

Sandeliavimo patalp paklausos augimo tikimasi sulaukti del aufiaruzsieniokompanij
aktyvumo Lietuvos rinkoje. Nemazai uzsienio kompamerkelia gamy# i Lietuva del palankios
ekonomines situacijos. Sie veiksniai tures teigisnitakos sandeliavimo/gamybini patalpy
paklausai.

Lietuvos geografine padetis, gerai iSvystytasikejelezinkely, oro ir jury transporto tinklas,
pakankama specialiskvalifikacija bei naryste EuroposiyjBngoje leidzia tiketis tranzito srauto au-
gimo ateityje. Tranzitinj kroviniy atzvilgiu patogia geografine padetimi pasizymi Kas (del
dvieju tarptautini koridoriu sankirtos) ir Klaipeda (neugantis, universalus, turintis daug
rezerviniy krovos pajegumjiry uostas).

Tyrimo duomenimis 24 proc responeninurode, jog 4 nuomone perspektyviausia
nekilnojamojo turto rinkos dalis, kuri artimiausietu bus perspektyviausia, ir yra sandeliavimo ir
logistikos patalp rinka. Apklaust InReal darbuotej nuomone patraukliausios sandeliavimo ir

logistikos rinkos yra Klaipedoje ir Vilniuje.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka, Siandien esamhir tik formavimosi stadijoje, kurioje
paklausa Zenkliai virSija pada, vis labiau traukia investuotojus ir kartu kuriaupas Salies
ekonomines veiklos vystymosi gaires bei tendencijas

Remiantis darbe atlikta nekilnojamojo turto bei@sticiy savoku samprai, klasifikacijy
analize, Lietuvos ir Estijos nekilnojamojo turtanki palyginimu, UAB *“Invalda Real Estate”
nekilnojamojo turto ekspertapklausa galima pateikti tokias Sio darbo iSvadas.

1. Nekilnojamas turtas — konkiia naudy sukuriantis ir teikiantis nekilnojamos prigimties
turtas, susis su zeme ar jos objektais, kurbuvimo vietos pakeisti negalima, nekent ju
naudojimo paskirties arba nemazinanvgrtes.

2. Nekilnojamojo turto rinka yra labai unikali ir sutega delivairios nekilnojamojo turto
klasifikacijos, alygojamosivairios turto paskirties, jo naudojimo tiksbei savyby. Nekilnojamas
turtas klasifikuojamas; — gyvenamuosius tstus, komercinius, pramoninius, Zzemeakio ir
specialiosios paskirties.

3. Nekilnojamojo turto savybesijtakojartios nekilnojamojo turto investicinpatrauklum,
grupuojamog tris pagrindines grupes — fizines (statistika,ugeggunamumas, absoliuti Zzemes stoka,
ivairumas, ilgaamziskumas, pastovumas), instituciregteisines (norminis reglamentavimas,
paprciai, valstybinis reguliavimas) ir ekonomines (vietoprieinamumo kaStai, paklausos
elastingumas, valdymo problemos, decentralizuoteaji

4. Investicijos — tai les tiek materialy, tiek nematerialj, iSreiSkiany teisemis,idejimai,
siekiant pelno ar kitokios nematerialios naudokunos yra klasifikuojamos, priklausomai nuo joms
budingy pozymi; — paskirties, tikslo, laikotarpio, investuotajakos ir statuso bei jo buvimo vietos.

5. Tiesiogines uZsienio investicijos, viena iS invegii rasSiy, nors autoi vertinamos skirtingai
del ju kokybinio ir kiekybinio poveikio iSmatavimo sudegumo (kartais sumuojant investicijas,
nera jtraukiamos ndirines investicijos), @@au yra naudojamos kaip Salies ekonomines pletros
ivertinimo priemone.

6. Tarp Baltijos Sali Lietuva uzima antija vieta pagal pritrauki TUI dyd;. Lietuvos ir Estijos
investiciniy sraut; atotiiki lemia menkai Lietuvoje iSvystyta informacine irdtaikiira, mazejantis
kvalifikuoty darbuotoj skatius (migracijos mastai), pavianimokesiuy aukstesnis lygis, nors

bendra mokesy nasta Lietuvoje ir yra mazesne nei Estijoje.
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7. Siandien Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje vystys pokyiai yra teigiami - rinka auga
ir pleciasi. Tai byloja iSaugs tiesioginy uzsienio investiciy srautas — 2000 m. investicijas
nekilnojamyji turta sudare 3,84 proc., 2006 m. — beveik 8 proc.

8. Veiksniai itakojantys Lietuvos nekilnojamojo turto investicipatrauklum — Salies naryste
ES ir NATO; komercinio nekilnojamojo turto kainosaydaug mazesnes lyginant su kitomis ES
Salimis; spartus Salies ekonomikos augimas.

9. Veiksniai ribojantys Lietuvos nekilnojamojo turtmviesticin patraukluma — komercinio
nekilnojamojo turto savininkai delsia parduoti gimuomos sutéry kokybe. Taip pat atlikto tyrimo
metu buvo iSskirtos kitos investigijatejimo Kkliatys - dideli suminiai mokegi (43 proc.
atsakiusiju), didelis biurokratinis aparatas (33 proc. resmorig, rinkos neskaidrumas (13 proc.
respondent), informacijos tiikumas (11 proc. respondeht

10.Atlikus Lietuvos ir Estijos komercinio nekilnojanmjturto rinky palyginamja analiz
iSrySkejo Lietuvos ir Estijos nekilnojamojo turiokas vienijantys panasumai bei skirtumai:

10.1.Nors Lietuvos biuro pataiprinka vystytis pradejo daug veliau nei Estijosjda tai padejo

Lietuvai iSvengti tam tiky klaidy, bei pasiekti dinamigk Sios rinkos augim Tiek
Lietuvos, tiek Estijos biuro patalp rinka pagrinde koncentruojasi &alisostinese,
salygojama didesnes§patalp, ypa A ir B klases, paklausos.

10.2.Tiek Lietuvos, tiek Estijos komercipiprekybiny patalp: rinka auga, joje ima dominuoti

dideli prekybos centrai, turintys savo prekybos deptip, ir Kkuriy statybos
koncentruojamos ties didziaisiais Salies miestisi(y, Talin).

10.3.Sandeliavimo - logistikos, t.y. industnnipatalp rinkoje Lietuvos nekilnojamojo turto

rinka turi pranasum prieS Estijos nekilnojamojo turto riak kuri salygoja Lietuvos
geografine padetis. Estijoje industiinpatalp sektorius yra prasau iSsivysgs del ten
esalios mazesnes paklausos, o LietuvojeFatalp poreikis stabiliai auga, norsi8dmy
patalp; kokybe abejose Salyse yra labai panasi.

11.Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos tyrimo rezuliaparode:

11.1. Biuro patalp rinka:

o Biuro patalm rinkoje paklausa yra didesne uz pi&si
o Biuro patalm rinkoje patraukliausias yra Vilniaus miestas, t&daipedos, Kauno ir
galiausiai maziausiai patraukli yra Siaulhiesto biuro patalprinka.

11.2 Komerciny — prekybini; patalp; rinka:

o Komerciniy — prekybiny patalp; rinkoje paklausa yra didesne uz pési
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o Prekybos cenir rinka investicijoms Siuo metu yra patraukliausiauke.Centriniy
gatviy prekybos rinka investicijoms patraukliausia yralniéius regione. MazZzmenines

prekybos nekilnojamojo turto rinkoje patraukliausioa Klaipedos ir Vilniaus rinkos.

11.3. Industrini patalm rinka:

o Sandeliavimo ir logistikos paslauginkoje pasila beveik atiting paklaug, gallut
kartais pagila Siek tiek virSija paklaus

e Sandeliavimo ir logistikos patalprinkoje geriausiaijvertinta Klaipedos rinka,
maziausiai patrauklus miestas sandeliavimo patalpkoje pagal gautus rezultatus yra

Siauliai.

12. Atliktos UAB “Invalda Real Estate” eksparapklausos metu gauti duomenys patvirtino, kad

ateityje Lietuvos nekilnojamojo turto rinka aug$ (@aroc. respondemn} del didejagio jvairiy patalm

poreikio bei augafio Lietuvos investicinio patrauklumo. Per ateitias kelerius metus

perspektyviausia bus biuro patal(80 proc. respondegt (didziausia paklausa bus naujos statybos

biury patalpoms) bei prekybos cen(27 proc. respondegtrinkos.

12.1.Biuro patalm rinkos pletros tendencijos:

DinamiSka Salies makroekonomine aplinka, gerejantoniy finansine lakle didins
paklaug kokybiskoms, SiuolaikiSkoms biuro patalpoms.
Del Zemes ir automobili aikStelyy vietos tiikumo bei augatiy Zemes sklyp kainy, jau

(V514

dabar nauj pastaf statyba keliasi toliau nuo centro nutolusius rajonus, o ateityje
tendencija dar labiau sustipres.

Biuro patalm paklausa vis dar bus labiau koncentruota Salie8r&ge, o kituose Lietuvos
miestuose dauguma patalp toliau priklausys vietinemgnonems, nors laikui begant, ims

rySketi ir didesnes biuro patalpinkos vystymosi tendencijos Siuose regionuose.

12.2.Prekybiniy - komercini; patalm rinkos pletros tendencijos:

Lietuvos prekybos patalprinka spagiai vystosi, investuojatiu i § nekilnojamojo turto
segment daugeja ir dauges ateityje.

Augs didziyju prekybos centr pletra tiek didziuosiuose, tiek mazuosiuose SafiEstuose.
Didziausia prekybos patajprinka yra Vilniuje, o 2006 m. tiketinas didziausiprekybos
patalp rinkos augimas Kaune.

Kity Lietuvos miest prekybos patalprinkos turi didel potenciad augti.

12.3.Industriniy patalm rinkos pletros tendencijos:
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e Industriny patalm rinka nors ir yra ankstyvojoje vystymosi stadijojetiau ir cia
pastebimas susidomejimas bei augantis poreiklggasiantis dar didegnsandeliavimo-
logistikos patalp rinkos augim artimiausioje ateityje.

« Didziausia industrinj patalm koncentracija turatislikti Vilniaus mieste, nors del dideli
industrines paskirties zemes skiyysikumo mieste, nekilnojamo turto mokesg kylarciy
Zemes sklyp kainy, intensyvaus eismaiyguy, vis daugiau ir daugiau gamybines paskirties
bei sandeliavimo objektbus statoma miesto prieigose, prientigsse Salia tarptautines
reikSmes magistralinikeliy, t.y. daugiau kaip 15 km atstumu nuo miesto centro

13. Batina toliau intensyviau Lietuvoje vystyti perspeligusha nekilnojamojo turto rinkos
segmend — biuro patalp rinka, statant naujus aukstos arba vidutines klasesidqikurioje Siuo metu
paklausa Zymiai virSija pasik. Industriniy patalm rinkoje hitina rekonstruoti senos statybos
patalpas, transformuojanty jpaskiri, efektyviau panaudojant Lietuvos tranzitinius us
Komercinu - prekybos patalp rinkoje, svarbiausias pasirinkimo kriterijus prékyio ploto
koncepcija (prekybos centatveju).

Remiantis Siomis darbo iSvadomis, galima tvirtikiad nekilnojamojo turto rinka yra labai
sudetinga ir unikali. Ji turi @i nuolat stebima bei analizuojama, nagrinejant ripaines
nekilnojamojo turto rinkos pletros perspektyvaski8ant plety ribojartius veiksnius, pateikiant
galimus ji sprendimo bdus. Tolesni tyrimai del nekilnojamojo turto rink@svitumo turi bti

atliekami pavieniuose jos segmentuose.

81



LITERAT URA

1. Bagdonawius, J., Stankevius, P., LukoSetius, L. Ekonomikos terminai ir agokos.
Vilnius: Vilniaus pedagoginis unversitetas. 1999.749. ISBN 9986-869-35-1;
2. Belazariene, G. Ekonomines pletros metodologiniangpai Ekonomika ir vadyba.

Aktualijos ir metodologija. Kaunas: Technologij@®. p.63;

3. Bone L., Kurtaz D. Contemporary Business 2000. UBAiden Pres. 1998. p.753. ISBN 0-
03-026359-9;

4. Charitnovas V. llgalaikj investicijy analize Ekonomika ir vadyba: tarptautines konfeljes
pranesSima medziaga [Kaunas, 2002 m. kovo 27 d.]. Kaunas02p®0-53. ISBN 9555-09-142-5;

5. Ciegis, R. Tolydi ekonomikos pletra. Vilnius: Liets energetikos institutas. 1997. p.207.
ISBN 9986-492-20-0;

6. Dubinas V. Nekilnojamojo turto rinka. Vilnius: 1997.95. ISBN 9986 — 12 — 135 - 0;

7. Dzikewius A. Investicijos. [Zireta 2005-03-14]. Prieiga per interqet
http://www.finansai.tripod.com/investicijos.htm>;

8. Ekonomikos komitetas &b palaikyti valstybes kontrelKauno diena. 2003 geguzes 22 d.
p.7;

9. Fan X., Dicky P. The Contribution of Foreign Dirdéoctestmen to Growth and Stability.
Asean Economic Buletin 2000, Vol. 17, Issue 31ia 2005-10-14]. Prieiga per interget
http://globalvgw12.epnet.com>;

10. Faser, J. P. Principles of Property InvestmentRuing: Scond Edition. London. 1993.

11.  Frixeit E., Merkel V., Sionxer G. Bol3aja knyga gkonomikie. Moskva: Terra-terra. 1997.
p.753. ISBN 5-300-00861-2;

12. Hason G. Should Countries Promote Foreign Direggdtment. Discusion Paper Series.
USA. 2001. [zireta 2005-11-11]. Prieiga per interget http://www.unctad.org>;

13. Heffernan S., Sinclair P. Modern international emoics.- Padstow: Basil Blackwell, 1990.-
334p.- ISBN 0-631-16603-3;

14. Investiciniy projeki rizika ir jos vertinimas [interaktyvus]. Finansaiinvesticijos [Ziireta
2005-11-12]. Prieiga per interaekhttp://finansai.tripod.com>;

15. Kvedaravtéiene J. Nekilnojamojo turto charakteristikitaka investicijoms Organizagij
vadyba: sisteminiai tyrimai. 2000. Nr. 13, p.91-88SN 1382-1143;

82



16. Komercinio Nekilnojamojo turto rinkos apzvalga. igst2006. [zireta 2006-04-10]. Prieiga
per internet:< http://www.colliers.lt/repository/analysis/Ca@ls2006_LT-Estija.pdf>
17. Komercinio Nekilnojamojo turto rinkos apzvalga. iuea. 2006. [Zireta 2006-04-10].
Prieiga per
internet:<http://www.colliers.lt/repository/analysis/NT%230evalga%202006 _Lietuva.pdf>
18.  Konstitucinisistatymas. [direta 2005-11-25]. Prieiga per interethttp://www.infolex.It>;
19. Lietuvos Respublikos Civilinis Kodeksas, VI knyg&X skyrius 6.568 — 6.584 straipsniai;
20. Lietuvos Respublikos Kadastrstatymas. [4ireta 2005-11-14]. Prieiga per intergiek
http://lwww3.Irs.It>;
21. Lietuvos statistikos departamentas. Gfgia 2005-11-14]. Prieiga per interget<
http://www.std.It/It/>;
22.  Linkatis N. nekilnojamasis turtas vilioja pelnu.igieta 2005-11-20].Prieiga per interget
<http://www.vz.It>;
23.  Liugvaitis V. Investicing projekiy rizika ir josivertinimo metodai Verslas: teorija ir praktika.
2002. Il tomas, Nr. 2, p.93 — 100. ISSN 1648-0637;
24. Makutenas Z. Tiesiogini uzsienio investicij Lietuvoje augimo tendencijos ir kryptys
Ekonomika ir vadyba. Aktualijos ir metodologija. Wf@as: Technologija. 2000. p.257 —260;
25. Malampally P., Sauvant K. Foreign Direct investmienDeveloping Countries Finance and
Development. 1999. Nr. 3, p.33-38;
26.  Menkov G. Principi ekonomik - Sankt-Peterburg: RPit&999.-780 p. ISBN 5-314-00161-6;
27. Rutkauskas A. V. Nekilnojamojo turto pletote, intieigos ir rizika: monografija. Vilnius:
2001. p.403. ISBN 9986-05-474-2;
28. Rutkauskas A. V. Pelno inzZinerija: monografija. iKag: 1999. p.251. ISBN 9986-13-685-4;
29. Samuolis G. Tiesioginio investavimgmoniy tipai Ekonomika ir vadyba-98. Kaunas:
Technologija. 1998. p.341 — 348;
30. Tamm K. Foreign Direct Investment in Transition Bomies: the Impact of Country Risk
Ekonomika ir vadyba-2000. Aktualijos ir metodol@giKaunas: Technologija, 2000.- p. 469 — 471,
31. “Tiesiogines uzsienio investicijos toliau augaziifeta 2005-10-10]. Prieiga per interget
<http://www.finmin.lt/finmin/content/naujiena.jsp@docator=web%2Fstotis_inf.nsf%2F0%2FD53
A5216453DB1BEC2256F810028A7AC >
32.  Valstybes Turto Fondas.- {ifieta 2005-10-10].Prieiga per intergethttp://www.vtf.It>;
33. Vasiliauskas A. Tiesiogini uzsienio investicij statistikos Lieuvoje, Latvijoje, Estijoje ir
Cekijoje lyginamoiji analize Ekonomika.- 1996 Nr 41252.- ISSN-1392—1258;

83



34. Voroncovski A. Investici i finansirovanie.- SanktReterburg: lzdatelstva S-Peterburgkovo
universiteta.- 1998. —-527p. ISBN 5 — 288 — 02028-2;

35.  Jluncun U. B. MaBecTunnonnsiii mpoext. Mocksa. 1996. p.303. ISBN 5-86539-127-9;

36.  Ilpopsuy, B. B. OcHOBBI 5KOHOMHYECKOH OIIEKU TOPOACKHX 3eMenb. MockBa, 1998;

37. TapaceBnu N.M. Ananu3 mHBecTnuuii B HeaBmwkumocTb. Cankt-IletepOypr. 2000. p.428.
ISBN 5-901092-01-3;

38. Mlapn V. F. Uasectunmun/ Y. F. [apm, I'. Ix. Anexanaep, [Ix. B. baitnu. Mockea, 1998.
p.1028. ISBN 5-86225-454-2;

84



SANTRAUKA

Vilius GrybenasReal Estate Market Opportunities in LithuanMBA Graduation paper. — Kaunas:
Kaunas Faculty of Humanities, Vilnius Universitd5.

The conception of real estate can be understoog ddferently — depending on its
utilization. For some people it is either working m@sting place, for others — safe investment,
property guarantee, business or other activity mé@huanian real estate market, especially the
separate segments are very young and still in dpiej phases. This offers both advantages and
disadvantages: investments bring big profits bubvey the huge risk. The development of
Lithuanian real estate market began in 1990, whengbvernment of Lithuania officially declared
independence, after which land and real estatetignesbecame the most important. Economical
growth in Lithuania was related with business depeient, when the demand of office
accommodation stimulated trade. Investors from adbréound the investment opportunities in
Lithuania attractive after the country joined Ewap Union.

The mainsubject of the work is to analyse the theoretical reahtesand investment aspects,
and after exhaustive Lithuanian real estate madsstarch to forecast the development tendencies.

Main objectives are as follows:
To analyse real estate conception and clasification
To analyse conceptions and characteristics of ticeeign investments;
To compare direct foreign investments in Lithuaraand Estonian real estate market;

To compare Lithuanian and Estonian commercial@stdte markets;

a k~ w0 Dnh P

To question the experts of Lithuanian real estateket and do the prognozis of its
development.

This research consists from three pdfisst, theoric part of the work analyses the conception
of a rel estate, its clasification, presents unmgeset of Lithuanian real estate market and shows the
main segments of this mark&e secondpractical part of the work analyses the curramestment
situation in Lithanian real estate market and oetli the main problems referring to foreign
investors, wich face such additional obstacleslagrihing bureaucracy and corruption due to

Lithuanian legal system being still not perfecteThird part presents the research questions and

85



analyses its results. Questionnaires were usethtbdut the main believes of experts about the
current situation of real estate in Lithuania. ®tedy brings out generalized results from to the
interrogatory and identified tendencies of comnanaal estate market in Lithuania.

The work consists of 101 page, 10 pictures andbBsa 38 references were used in the
present work, including scientific literature inthiianian, Russian and English, periodicals, mdteria

from the Internet as well as statistical resources.
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PRIEDAI

1 PRIEDAS ANKEta.......ccoiiiiiiiieciee i emememe e

2 PRIEDAS Lietuvos respublikos nekilnojamojo turto kadasgstatymas
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1 PRIEDAS
ANKETA
Vilniaus universiteto Kauno humanitarinio fakultetderslo administravimo studij krypties
studentas Vilius Grybenas, raSydamas magistro adatbeka anketina apklaua. Apklausos tikslas -
nustatyti Lietuvos nekilnojamojo turto (toliau NT)nkos pletros perspektyvas ateigan dveju mety
laikotarpiu. Prasautdy atsakytij zemiau pateiktus klausimus, pasirenkant Jumsualaatinkani atsakymo
variant. Garantuoju, kad bus uZztikrintagsd konfidencialumas, o Sios anketos duomenys busuoktiatik

tilamojo darbo analizei. IS anksto dekoju asypastangas prisideti prie Sio tyrimo ir uz tam sstgdaika.

1. Miestas kuriame dirbate?
Vilniaus

Kauno

Klaipedos

Siauliy

O 0O0O0go

2. Kiek laiko dirbate nekilnojamojo turo (NT) srityjee kitinai InReal).

0 1ki 2 mety
0 2-4mei
0 5-8met
1 8irdaugiau

Biuro patalpy rinka

3. Ivertinkite esam biuro patalp pastila rinkoje?
1 (maza)

2

3 (atitinka paklausg

4

5 (auksta)

I I B B

4. ]lvertinkite esam biuro patalp paklaug rinkoje?
1 (maza)

2

3 (atitinka padgila)

4

5 (auksta)

OJ

O O0Oo0.-

5. Kokiy biuro patalp jawiamas didziausiasitkumas rinkoje?

1 1 Prestiziniai, prabang, ekskliuzyvinese vietose
1 2 Naujos statybos aukstos klases biurai
1 3 Naujos statybos vidutines klases biurai
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[
[

4 Senos statybos aukstos klases biurai
5 Senos statybos vidutines klases biurai

Sandeliavimo ir logistikos patalpy rinka

6. Ivertinkite esam sandeliavimo patalppasiila rinkoje?

(O B

1 (maza)

2

3 (atitinka paklausg
4

5 (auksta)

7. lvertinkite esam sandeliavimo pataippaklaug rinkoje?

(0 I O O B

1 (maza)

2

3 (atitinka padgila)
4

5 (auksta)

8. Kokiy sandeliavimo pataipjawiamas didziausiasitkumas rinkoje?

0 O B A O

1 Aukstos klases naujos statybos didelio ploto @0@ kv.m) sandeliai

2 Aukstos klases naujos statybos nedidelio pldd®{200 kv.m) sandeliai
3 Aukstos klases senos statybos didelio ploto @9 kv.m) sandeliai

4 Aukstos klases senos statybos nedidelio plotd {2800 kv.m) sandeliai
5 Vidutines ir zemesnes klases senos statybos Isginde

Mazmenines prekybos rinka

9. Ilvertinkite esam mazmenines prekybos patalpasiila rinkoje?

(O B

1 (maza)

2

3 (atitinka paklausg
4

5 (auksta)

10.]vertinkite esam mazmenines prekybos patalpaklaug rinkoje?

|

I 0 O

1 (maza)

2

3 (atitinka padgila)
4

5 (auksta)

Centriniy gatviy prekybos rinka

11.]vertinkite esam centriniy gatviy prekybos patalp pasiila rinkoje?

[]

1 (maza)
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O O0O0go

2

3 (atitinka paklausg
4

5 (auksta)

12.]vertinkite esam biuro patalp paklaug rinkoje?

|

0 I B O R O

1 (maza)

2

3 (atitinka padgila)
4

5 (auksta)

Prekybos centrai

13.]vertinkite esam centriniy gatviy prekybos patalp pasiila rinkoje?

[]

OO0

1 (maza)

2

3 (atitinka paklausg
4

5 (auksta)

14.]vertinkite esam centrini gatviy prekybos patalp paklaug rinkoje?

OJ

O O0O0o

1 (maza)

2

3 (atitinka pasgila)
4

5 (auksta)

15.Jasy nuomone, kurio Lietuvos regiono NT rinka invegtiois Siuo metu yra patraukliausia
(pazymeti kryziuku) ivertinkite kiekviem NT rinkos segmentskaleje nuo 1 iki 5, kai 1 — maziausiai
patraukli, 5 — labiausiai patraukli)

Vilniaus

Kauno

Klaipedos

Siauli

Biuro patalp rinka

Sandeliavimo ir
logistikos patalp rinka

Prekybos centrrinka

Centriniy gatviy
prekybos rinka

Mazmenines prekybos
rinka

16. Jisy nuomone didziausios kliys, stabdatios investicijag Lietuvos NT rink (iSrikiuokite
svarbumo tvarka, kai 1 — maziausiakojartios, 5 — labiausiatakojartios)

Dideli suminiai mokesai

Didelis biurokratinis aparatas

Rinkos neskaidrumas
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Informacijos tikumas
Kita

17.Jasy nuomone kokia i$ pateikiietuvos NT rink; labiausiai plesis ateingiais 2 metais
(iSrikiuokite prioritetine tvarka, kai 1 — maziaasplesis, 5 — labiausiai plesis)
Biuro patalp rinka
Sandeliavimo ir logistikos patalpinka
Mazmenines prekybos rinka
Centrinip gatviy prekybos rinka
Prekybos centrai

18.1vertinkite bendrai komercinio NT pletros perspelay\Lietuvoje artimoje ateityje (2 mget
laikotarpyje)? (1- labai blogai, 5 — puikiai)
1 1 (labai blogai)

02

1 3 (patenkinamai)

04

"1 5 (puikiai)
19. Jusy lytis?

1 Vyras

1 Moteris
20.Jusy amzius

7 1ki 20

0 21-25

1 26-35

1 36-45

1 46-55

1 56 ir daugiau
21.Jasy pareigos?

JJa
1 Vadovas

1 Projeky vadovo asistentas,
1 Vadovo pavaduotojas

1 NT brokeris/e

[l

i

Cl

>



2 PRIEDAS

[statymas skelbtas : Zin., 2000, Nr. 58-1704
Neoficialusjstatymo tekstas

LIETUVOS RESPUBLIKOS
NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRO

ISTATYMAS

2000 m.birzelio 27 d. Nr.VIII-1764
Vilnius

Nauja jstatymo reakcija nuo 2004 m. sausio 1 d.:
Nr. IX-1582 2003-05-27, Zin., 2003, Nr. 57-2530 (2003-06-13)

1 straipsnis.Istatymo paskirtis

Sis[statymas reglamentuoja nekilnojajnp daikty, registruojam Nekilnojamojo turto registre,
kadastro duomepnustatym, ju iraSyma i nekilnojamojo turto kadastrnekilnojamojo turto kadastro stagus
Sio kadastro steigia tvarkyma, reorganizavimir likvidavima.

2 straipsnis. Pagrindines Sidstatymo savokos

1. Nekilnojamojo turto kadastras — susistemintas ir metodiSkai sutvarkytas nekimojuy daikiy
grafiniy ir atributiniu duomem rinkinys (valstybineje koordiay sistemoje), saugomas kompiuteri
laikmenose. Juo galima individualiai naudotis elehiniu ar kitu du.

2. Nekilnojamojo daikto kadastro duomenys— duomenys, apitdinantys nekilnojamojo daikto
dislokacip, Zemes gamtines iikines savybes, statinigeometrinius parametrus bei nekilnojgm daikiy
naudojimo slygas.

3. Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny nustatymas — procesas, kurio metu atliekami
nekilnojamojo daikto kadastriniai matavimai ar Kitises akt nustatyti veiksmai, parengiami dokumentai,
kuriy reikia naujo nekilnojamojo daikto kadastro duomemiraSyti i nekilnojamojo turto kadastrar jau
iraSytiems duomenims pakeisti, ir parengiama nejdmojo daikto kadastro duometvyla ar papildoma jau
sudaryta byla.

4. Nekilnojamojo daikto kadastriniai matavimai — veiksmai, kuriais identifikuojamas
nekilnojamasis daiktas, nustatomos Zemes sklypo pibgikio tasSky ir statiniy fiziniy ribu koordinates,
nekilnojamyjuy daikty geometriniai ir techniniai parametrai, apskadjami Zemes sklypo bei jame e&an
Zemes naudmarplotai ir kiti § daikty apibadinantys faktiSki kadastro duomenys.

5. Nekilnojamojo daikto kadastro duomem byla — nekilnojamojo daikto kadastro duonaen
nustatymo metu parengtplany, uZpildyty kadastro form ir kitu dokument apie nekilnojargii daikty
sukomplektuotas rinkinys.

6. Nekilnojamojo turto kadastro Zemelapis nekilnojamojo turto kadastro grafine dalis, laja
parodoma nekilnojamojo turto kadastrasyt; nekilnojanyjy daikty vieta ir ribos valstybineje koordiday
sistemoje. Si informacija pateikiama skaitmenimisfiniais elementais.

7. Kadastro vietove — pagrindinis nekilnojamojo turto kadastro teiiitg vienetas, skirtas
nekilnojamyju daikty apskaitai ir Zymejimui, turintis nustatytas ribpkta, pavadining ir unikaly skaitmenim
koda. Kadastro vietove skaidoni&adastro blokus, kurie turi ribas ir unikalius skeeninius kodus. Kadastro
vietoves nustatomos ir Kéamos Vyriausybes nustatyta tvarka.

8. RibozZenklis — Zemes sklypo ribas vietoveje Zymintis Zenkldginkantis Vyriausybeggaliotos
institucijos nustatyt standart ir teisiSkai saugomastatymy nustatyta tvarka.

9. Patalpa — pastato dalis, turinti aiskifunkcire paskiri (butai, kontoros ir pan.), atitvar
konstrukcijomis atskirta nuo bendrojo naudojimoafiat, kity buty ar negyvenanguy patalp.
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10. Amalgamacija — nekilnojamojo daikto pertvarkymaithas, kai vieno nekilnojamojo daikto dalis
atidalijama nesuformuojant atskiro nekilnojamojaktta ir sujungiama su greta esén nekilnojamuoju
daiktu.

3 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro statusas
1. Nekilnojamojo turto kadastras steigiamas nekdlmojy daikiy kadastro duomenims kaupti,
oficialiai informacijai apie kadastre sukauptus chemis teikti.

2. Nekilnojamojo turto kadastgeaSyti duomenys kaupiami ir saugomi Nekilnojamajta registro
centriniame duomenbanke.

3. Nekilnojamojo daiktd&adastro duomeniraSymas nekilnojamojo turto kadastyra laikomas
nekilnojamojo daiktaregistravimu Nekilnojamojo turto registre.

4. Nekilnojamojo turto kadastieaSyti duomenys nua jiraSymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol
jie nepakeisti arba nenugiyti jstatym nustatyta tvarka.

4 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro tvarkymas
1. Nekilnojamojo turto kadasttvarko Vyriausybegsteigta valstybegnone Kadastro tvarkytojas.

2. Kadastro tvarkytojagstatymy nustatyta tvarka atsako, kad nekilnojamojo turid&stre kaupiami
duomenys atitilkt dokumentus, kugipagrindu jie buvgradyti, ir uz S duomen apsaug.

3. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenignekilnojamojo turto kadasiriraSo Kadastro tvarkytojo
darbuotojai, turintys Nekilnojamojo turto kadastnaostat; (toliau — Kadastro nuostatai) nustatyta tvarka
suteiky; kvalifikacijq. Kadastro nuostatus tvirtina Vyriausybe.

5 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro objektai

1. Nekilnojamojo turto kadastro objektais laikonekiinojamieji daiktai:
1) Zemes sklypas;

2) statinys (taip pat nebaigtas statyti), iSskyaikina statiri ar nesudetingstatiri, kuriam nereikia
statybos leidimo;
3) patalpa, Sigstatymo 7 straipsnio 1 dalyje nustatytaisldis suformuota kaip atskiras nekilnojamasis
daiktas.

2. Atskirais nekilnojamojo turto kadastro objektaegali Huti:
1) patalpos (bendrojo naudojimo patalpos, kambaritiuose ir pan.), kurinegalima suformuoti kaip atskirus
nekilnojamuosius daiktus;
2) statini; ar patalp, suformuod kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, priklausinidturiais laikomi
savarankiski pagrindiniam daiktui tarnauti skimitraeiliai daiktai, pagal savo savybes nuolat gussij
pagrindiniu daiktu;
3) Zemes dangos, sankasos, iSkasos, pylimai, gkédii pabegiai ir begiai, ribozenkliai, melioramsjir kiti
irenginiai, kuri; funkcijos yra tiesiogiai susijusios su Zzemes sklgp statiniu, kaip atskiru nekilnojamuoju
daiktu.

6 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro duomenys

1.7 Nekilnojamojo turto kadasiriraSomi Zemes sklyfkadastro duomenys:

1) kadastro vietoves pavadinimas ir kodas, kaddstrko kodas, Zemes sklypo bloke numeris (Zemes
sklypo kadastro numeris), KUfadastro nuostatnustatyta tvarka suteikia Kadastro tvarkytojas;

2) unikalus Zemes sklypo numeris,jkadastro nuostat nustatyta tvarka suteikia Kadastro
tvarkytojas ir kuris nekinta viszemes sklypo egzistavimo lgik

3) pagrindine tiksline Zemes naudojimo paskirtis;

4) Zemes sklypo naudojimaidbas ir poladis;

5) Zzemes sklypo plotas;

6) Zemes sklypo ploto sudetis pagal Zemes naugmeiis: Zemedikio nhaudmenos, kurias sudaro
ariamoji zeme, sodai, pievos ir nedlios ganyklos; miSko Zzeme; keliai; uzstatytatteija; Zzeme, uzimta
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vandens telkinj; kita Zeme, kud sudaro medii ir krimy Zeldiniai, pelkes, paZeista Zeme ir kita
nenaudojama Zeme;

7) Zzemes plotas su melioracijpenginiais: nusausinta Zeme; drekinama Zzeme;

8) Zemedikio naudmen kokybesjvertinimas, iSreikStas naSumo balu;

9) Zzemes naudojimo specialiosia$ygos ir saugom teritorijy apsaugos reglamentai;

10) saugomos teritorijos, kurioje yra kalbs paminky ir kultzros vertybi;, duomenys;

11) Zemes sklypo vertes, nustatytos Vyriausybetatytia tvarka; veifiy nustatymo datos;

12)isigijimo kaina irisigijimo data;

13) Zemes sklypo ribpogikio task; koordinates valstybineje koorditia sistemoje;

14) Zemes sklypo kadastro duometustatymo data;

15) kiti teises akt nustatyti duomenys.

2. [ nekilnojamojo turto kadasiriraSomi statini kadastro duomenys:

1) objektas: pastatas; patalpa; inZinerinis statiny

2) unikalus statinio (taip pat nebaigto statytijmaris, kuf Kadastro nuostatnustatyta tvarka suteikia
Kadastro tvarkytojas ir kuris nekinta yistatinio buvimo laik;

3) patalp, suformuat kaip atskiras nekilnojamojo turto objektas, unik&humeris, kyrKadastro
nuostat; nustatyta tvarka suteikia Kadastro tvarkytojakuris nekinta vig Sio daikto egzistavimo lajk

4) statinio pagrindine tiksline naudojimo paskiitistatinio pavadinimas;

5) statinio parametrai: plotagiris; ilgis, plotis, skersmuo, skergpjs, aukstis, gylis, perimetras arba
kiti statiniams ldingi geometriniai parametrai;

6) statinio statybine medziaga;

7) statinio vidausrangos charakteristikos;

8) statinio vertes, nustatytos Vyriausybes nustatyarka; vetiy nustatymo datos;

9) statinio fizinio nusidevejimo ir baigtumo prodas;

10)isigijimo kaina irisigijimo data;

11) statinio statybos (rekonstravimo) pradZiosaibgigos metai;

12) duomenys apie statinio statybaslig;

13) statinio buvimo vieta Zzemes sklype (zemes skliqriame yra statinys, unikalus numeris);

14) patalpos, suformuotos kaip atskiras nekilnojaimdaiktas, buvimo vieta pastate (statinio,
kuriame yra patalpa, unikalus numeris);

15) statinio auk$t skatius;

16) patalp, suformuoi kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, skaus;

17) gyvenamosios paskirties patglpuformuot kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, skaus;

18) gyvenamosios paskirties patglpsuformuot kaip atskiri nekilnojamieji daiktai, kambari
skakius;

19) aukstas, kuriame yra patalpa, suformuota Kaigras nekilnojamasis daiktas;

20) kultiros paminklo ir kuliros vertybes duomenys;

21) statinio koriiry skaitmenine grafine informacija ir statinio vidaifplanavimo skaitmeniniai
grafiniai duomenys;

22) statinio kadastro duomenustatymo data;

23) kiti teises akt nustatyti duomenys.

3. [raSant nekilnojamojo daikto kadastro duomenigkilnojamojo turto kadasir turi bati raSomas
nekilnojamajam daiktui Vyriausybes nustatyta tvaslteiktas adresas (gyvenamosios vietoves pavaahnim
gatves pavadinimas ir pastato numeris).

4. Nekilnojamojo daikto kadastro duonmgnaSymoj nekilnojamojo turto kadagtitvarka nustato Kadastro
nuostatai.

7 straipsnis. Nekilnojamyjy daikty formavimas

1. Nekilnojamieji daiktaformuojami Siais bdais:
1) suformuojant naajnekilnojamji daikt;
2) padalijant Nekilnojamojo turto registiregistruod nekilnojamaji daikt | atskirus nekilnojamuosius
daiktus;
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3) atidalijant Nekilnojamojo turto registieegistruoto bendrosios nuosavybes teise valdomitnogkmojo
daikto dalis ir jas suformuojant kaip atskirus medjamuosius daiktus;
4) sujungiant kelis Nekilnojamojo turto registregistruotus nekilnojamuosius daiktiugens nekilnojanaji
daikta;
5) atliekant nekilnojamojo daikto amalgamacij

2. Zemes sklypai formuojami:
1) kai Zemes reformos metwaginama tureta Zeme, perduodama arba suteikiamavylmn neatlygintinai,
parduodama arba nuomojama valstybine Zeme — Zesfarsnosistatymo nustatyta tvarka rengiant Zemes
reformos Zemetvarkos projektus, o miestuose —drégtitplanavimojstatymo nustatyta tvarka rengiant
detaliuosius planus;
2) kitais atvejais — Zemestatymo, Teritorij planavimojstatymo ir kity jStatymy nustatyta tvarka rengiant
Zemetvarkos projektus, detaliuosius planus ar kértitoriju planavimo dokumentus.

3. Statiniai formuojami Statybgstatymo nustatyta tvarka.

4. Nekilnojamasis daiktas laikomas baigtu formuksi, yra nustatyti jo kadastro duomenys ir teises
akty nustatyta tvarka priimtas vieSojo administravinubjgkto sprendimas nekilnojagn daikiy suformuoti.

8 straipsnis. Nekilnojamojo daikto kadastro duomem nustatymas

1. Nekilnojamojo daikto kadastro duomenys nustatdtigkant tikslius ir iSsamius kadastrinius
matavimus, naudojant tiksliausias priemones, kajsatymo 7 straipsnio 1 dalyje nustatytaiglhis
formuojami nekilnojamieji daiktai ar Sifstatymo 9 straipsnyje nustatytais atvejaisiaeni nekilnojanajy
daikty kadastro duomenys.

2. Zemes reformos metu Zemes reformdstatymo ir kit y teises akty nustatyta tvarka atliekant
Zemes sklym kadastrinius matavimus, jy rib y podikio taSky koordinates nustatomos grafiSkai pagal
paskiausiai atnhaujinta kartografin ¢ medziag Kadastro nuostaty nustatyta tvarka.

3. Nekilnojamojo daikto kadastro duonpemustatymo metu:

1) nustatomos ir riboZenkliais pazenklinamos Zewsidgpo ribos, kum standartus ir Zenklinimo
taisykles nustato Vyriausybggaliota institucija;

2) kadastriniais matavimais nustatomos Zzemes skifgagodikio tasSk; ir ribozenkliy bei statini kontiry
koordinates valstybineje koorditia sistemoje, iSskyrus Sio straipsnio 2 dalyje nystatatvejus;

3) kartografuojamos faktines Zemes naudmenos;

4) apskatiuojamas bendras Zemes sklypo plotas bei Zemesnsauglotai;

5) parengiamas Zemes sklypo planas;

6) apskatiuojama Zemes sklypo verte Vyriausybes nustatytekty

7) uzpildoma Zemes sklypo kadastro duogiemma;

8) iSmatuojamos statiiribos, nustatoma statipipagrindiniy konstrukcij statybine medZiaga,
pastato vidausrangos charakteristikos ir kiti techniniai duomenymiriy reikia nekilnojamojo daikto
duomenimsgrasytii nekilnojamojo turto kadasr

9) nustatomos inZinerini statinip kontiry ir (arba) a3i koordinates valstybineje koorditia
sistemoje;

10) nustatoma statinio paskirtis, pavadinimas, sefrdgyvenamosios vietoves pavadinimas, gatves
pavadinimas ir pastato numeris), statybos pradgZgabaigos, rekonstravimo metai;

11) apskaiiuojami statiniy ir patalm plotai, tiriai ir kiti parametrai, kurj reikia nekilnojamojo daikto
duomenimsgrasytii kadasts;

12) parengiami statiniaukst; planai;

13) apskaiiuojamos statinio vertes Vyriausybes nustatytakvar

14) uzpildomos statinikadastro duomenformos;

15) parengiama nekilnojamojo daikto kadastro duanisia.

4. Nekilnojamojo daikto kadastro duomglnyla sudaro:

1) nekilnojamojo daikto planai, nurodyti Sio strsijo 3 dalies 5 ir 12 punktuose;

2) nekilnojamojo daikto kadastro duonmeformos, nurodytos Sio straipsnio 3 dalies 7 ir 14
punktuose;
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3) dokumentai, nurodyti Sifstatymo 12 straipsnyje, kurpagrindu nekilnojamojo turto kadastre yra
iraSyti ar pakeisti nekilnojamojo daikto kadastrochenys.

5. Nekilnojamojo daikto planai turidti parengti taip, kad naudojantis valstybines kouatiu
sistemos duomenimigity galima nustatyti nekilnojamojo daikto vietietuvos teritorijoje. Parengtas Zemes
sklypo planas turiiti suderintas su Zemes tvarkymo darbus adminigtriiaj valstybes institucija.

6. Nekilnojamyjuy daikty kadastro duomennustatymo detalitvarka ir reikalavimus, nekilnojamojo
daikto plam bei kadastro duomanformu turin ir parengimo bei nekilnojamojo daikto kadastro mwheoy
bylos suformavimo tvatknustato Kadastro nuostatai.

9 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastrejradyty duomemny pakeitimai
1. Nekilnojamojo turto kadastieaSyti statini kadastro duomenys turiith kei¢iami, jei statiniai buvo
rekonstruoti, kapitaliai remontuoti ar jei buvaildflnekilnojamosios kuitros paveldo vertybes tvarkymo
statybos darbai ir jei Sie pakitimai nebuvo nugtaty straipsnio 2 dalyje numatytu atveju.

2. Nekilnojamojo turto kadastieaSyti Zemes sklypkadastro duomenys turiith kei¢iami, jei Zemes
sklype buvo pastatyti, rekonstruoti, kapitaliai m@rtuoti statiniai ar atlikti nekilnojamosios kiufbs
paveldo vertybes tvarkymo statybos darbai, nutlediai, iSkasti tvenkiniaijrengti valymo ar melioracijos
ir kiti Zemes sklyparenginiai, taip pat atlikti kiti veiksmai, pakeikadastro duomenis, bgstatymy
nustatyta tvarka nustais, kad del gamtini proces pakito Zemes naudmesudetis.

3. Nekilnojamojo turto kadastieaSyt; duomem pakeitimo tvark ir reikalavimus bei leistinus kadastro
duomem neatitikimy dydzius del skirtingo tikslumo kadasttininatavimy nustato Kadastro nuostatai.

4. Nekilnojamojo turto kadastgeaSyti duomenys kéiami valstybes valdzios ar valdymo institucij
teikimu Kadastro nuostatnustatyta tvarka:

1) igyvendinant Vyriausybes sprendimus del nekilnajandaikiy vertes perskaiavimo;

2) vykdant teismsprendimus del nekilnojamojo turto kadastaSyt; duomen patikslinimo;

3) patikslinant nekilnojamjy daikt; kadastro duomenis, kai Sie nekilnojamieji daiktajy dalys
paimami visuomenes poreikiams;

4) kitais teises alftnustatytais atvejais.

10 straipsnis. PraneSimai Kadastro tvarkytojui
1. Institucija, iSdavusi leidimstatin statyti, rekonstruoti, kapitaliai remontuoti alilit nekilnojamosios
kultaros paveldo vertybes tvarkymo statybos darbuslgéd@lendorini dieni nuo iSdavimo dienos
perduoda praneSirKadastro tvarkytojui. Kadastro tvarkytojas padayon nekilnojamojo turto kadastre.

2. Institucija, pripazinusi statitinkamu naudoti, per 14 kalendotinidieny nuo pripazinimo dienos
perduoda praneSmKadastro tvarkytojui. Kadastro tvarkytojas padayoa nekilnojamojo turto kadastre.

3. Institucija, priemusi sprendimgyvenamsias patalpas pripazinti netinkamomis gyventi, pér
kalendoriniy dieny nuo sprendimo priemimo dienos perduoda praredfmdastro tvarkytojui. Kadastro
tvarkytojas padaro zyimnekilnojamojo turto kadastre.

4. Institucija, teises alst nustatytais atvejais priemusi sprengimekilnojanaji daikty paskelbti
saugomu arba Vyriausybei priemus sprerdgamtos ar kuitros vertyle paskelbti kuliros paminklu, per 14
kalendoriniy dieny nuo sprendimo priemimo dienos perduoda prangdfmdastro tvarkytojui. Kadastro
tvarkytojas padaro zyimnekilnojamojo turto kadastre.

5. Institucija, priemusi sprendiratkurti nuosavybes teis¢sekilnojamji daikt, per 14 kalendorimi
diemy nuo sprendimo priemimo dienos perduoda nuosavybies, atkirimo byla Kadastro tvarkytojui.
Kadastro tvarkytojas Kadastro nuostatistatyta tvarka duomenigSoj nekilnojamojo turto kadastr

6. Kitus praneSim Kadastro tvarkytojui atvejus nustatatymai.

7. Sio straipsnio 1-4 dalyse nuroglpranesim Kadastro tvarkytojui perdavimo tvark jy turinj bei
Zymos nekilnojamojo turto kadastre padarymo tyamkstato Kadastro nuostatai.

11 straipsnis. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis nustatastiiy asmen teises,

pareigos ir atsakomybe
1. Nekilnojamjy daikty kadastro duomenis nustato asmenys, turintys Vyyiaeggaliotos
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institucijos Geodezijos ir kartografijgstatymo nustatyta tvarka iSdydicencije vykdyti nekilnojamojo turto
kadastro objekt geodezinius matavimus, i$skyrus atvejus, kai Zezf@snos metu Zemes reformetatymo
nustatyta tvarka formuojami Zemes sklypai, kliedastro duomenis nustato asmenys, turintys kedihius
leidimus, iSduotus Vyriausybes nustatyta tvarka.

2. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis nustatantys asmestigtym; nustatyta tvarka turi tejs
laisvai vienytisj asociacijas.

3. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis nustatantys asmenys tug teatekti; kadastro
duomenis nustatyti pageidauggam asmeniui nuosavybes teise priklaugarba jo valdomg nekilnojanaj;
daikig Siems kadastro duomenims nustatyti.

4. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis nustatantys asmenys turi tegsatlikti kadastro
duomeny nustatymo darbus ir gretimuose Zemes sklypuose,ij&i bitina kadastro duomenims
nustatyti. Tokiu atveju apie atliekamus darbus Kadatro nuostaty nustatyta tvarka praneSama gretimy
Zemes sklym savininkams ar naudotojams ir turi biiti gautas jy sutikimas.

5. Nekilnojamyjy daikty kadastro duomenis nustatantys asmenys Civilinaekso nustatyta tvarka
atsako uz Zal kuria jie padare kaltais veiksmais, nustatydami nekédnajjo daikto kadastro duomenis.

12 straipsnis. Nekilnojamojo daikto kadastro duomen jraSymo i nekilnojamojo
turto kadastr g ir j y pakeitimo teisiniai pagrindai
1. Nekilnojamojo daikto kadastro duomenmn jraSymo j nekilnojamojo turto kadastra ir ju

pakeitimo dokumentai yra:

1) valstybes valdzios ar valdymo institucijos splietas;
2) teismo sprendimas, nutartis, nutarimas, nuosisgen
3) raSytiniai sandoriai;

4) kity valstybes kadastrir registy dokumentai;

5) kiti jstatymy ir Vyriausybes nustatyti dokumentai.

2. Kartu su dokumentais del nekilnojamojo daiktddstro duomeaniraSymoj nekilnojamojo turto
kadasts ar ju pakeitimo, iSskyrus atvejus, nurodytus Sio straiip8 dalyje, Kadastro tvarkytojui turiib
pateikiamas praSymasasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomenigekilnojamojo turto kadastir
nekilnojamojo daikto kadastro duomehbyla.

3. Kai praSoma nekilnojamojo turto kadastre pakeiskilnojamojo daikto kadastro duomenis del
skirtingo tikslumo kadastrini matavimy, Kadastro tvarkytojas Siuos duomenis paigepagal nekilnojamojo
daikto kadastro duomaerbyla Kadastro nuostatnustatyta tvarka.

4. Kadastro tvarkytojui pateikiardokument sara%, kai yra praSom@asytii nekilnojamojo turto
kadasts duomenis apie statinius, kurie bupgyti ar pastatyti iki 1991 m. liepos 25 d., nustdigiausybe.

13 straipsnis. Nekilnojamojo daikto kadastro duomen jraSymasij nekilnojamojo

turto kadastr g ir j y pakeitimas

1. Nekilnojamojo daikto kadastro duomeggsomi; nekilnojamojo turto kadasirir pakeciami
pagal nekilnojamojo daikto buvimo weKadastro nuostat nustatyta tvarka.

2. PraSym jraSyti nekilnojamojo daikto kadastro duomehigekilnojamojo turto kadasirar juos
pakeisti paduoda nekilnojamojo daikto savininkapatikejimo teise valdantis nekilnojamdaikiz asmuo,
iSskyrus Sigstatymo 9 straipsnio 4 dalyje nustatytus atvejasnkkilnojamojo turto kadastrgasyti
duomenys keiami valstybes valdZios ar valdymo institydigikimu Kadastro nuostainustatyta tvarka.

3. PraSymajraSyti nekilnojamojo daikto kadastro duomehigekilnojamojo turto kadasgrar juos
pakeisti pateikiami ir nagrinejami Kadastro nuostaiustatyta tvarka.

4. ISnagrinegs praSym, Kadastro tvarkytojas gali priimti vienis Siy sprendingy:
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1) praSym tenkinti. Kai praSym jrasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomehigekilnojamojo
turto kadasty ar juos pakeisti nagrinejimo metu nenustatytam@plbi,, nurodyt; Sio [statymo 14 straipsnyje,
Kadastro tvarkytojas Kadastro nuosiatustatyta tvarkaraso nekilnojamojo daikto kadastro duomenis
nekilnojamojo turto kadasdrar juos pakaeiia;

2) praSymy atmesti. Kai praSymjrasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomehrgekilnojamojo
turto kadasty ar juos pakeisti nagrinejimo metu nustatomos dylbes, nurodytos Sistatymo 14
straipsnyje, Kadastro tvarkytojas Kadastro nuagtatistatyta tvarka atsisako patenkinti pragymrgZina
pateiktus dokumentus ir rasStu praneSa apie tai ymasSpadavusiam asmeniui bei iSdesto atsisakymo
motyvus;

3) sprendimo priemimatideti. Kai praSym jraSyti nekilnojamojo daikto kadastro duomehis
nekilnojamojo turto kadasirar juos pakeisti nagrinejimo metu nustatomos &ylbes, nurodytos Sio
[statymo 14 straipsnyje, ir yra reali tikimybe tgsdiakybes paSalinti per viermeneg Kadastro tvarkytojas
Kadastro nuostat nustatyta tvarka atideda spendimo priemidel praSymo patenkinimo. Atidedamas
sprending kadastro tvarkytojas nustato ne ilgg&aip vieno menesio termiraplinkybems, trukdafoms
irasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomeniekilnojamojo turto kadasirar juos pakeisti, paSalinti.

5. Kadastro tvarkytojagraks ar pakeifs nekilnojamojo daikto kadastro duomenis, pragsym
padavusiam asmeniiteikia arba iSsiutia (praSyme nurodytu adresu) Nekilnojamojo turgisgo nuostat
nustatytos formos ir turinio iSras Nekilnojamojo turto registro, patvirtinamtekilnojamojo daikto kadastro
duomenm jraSymo ar pakeitimo fakt PraSym padavusiam asmeniui kartuaginami del nekilnojamojo
daikto kadastro duomanrasymo ar pakeitimo pateiktiokumeng originalai.

14 straipsnis. Kadastro tvarkytojo teise atsisakytjrasyti nekilnojamojo daikto
kadastro duomenisj nekilnojamojo turto kadastr g ar juos pakeisti
Kadastro tvarkytojas atsisak@Syti nekilnojamojo daikto kadastro duomeniekilnojamojo turto
kadasts ar juos pakeisti, jeigu praSymo nagrinejimo matgtatoma nors viena i&Saplinkybiy:

1) asmenys, padaypraSym, neturejo teiseg paduoti;

2) dokumentas, kurio pagrindu praSoiresyti nekilnojamojo daikto kadastro duomeinis
nekilnojamojo turto kadastar juos pakeisti, yristatymy nustatyta tvarka panaikintas;

3) dokumento, kurio pagrindu praSoinasyti nekilnojamojo daikto kadastro duomeiis
nekilnojamojo turto kadastrar juos pakeisti, duomenys apie nekilngjiirdaiky nesutampa su Sio daikto
kadastro duomenbylos duomenimis;

4) nekilnojamojo daikto kadastro duomdnyla neatitinka Sigstatymo reikalavin;

5) Sio[statymo 17 straipsnio 4 dalyje nustatyta tvarkaafie nekilnojamojo daikto pazymeti
kadastro Zemelapyje.

15 straipsnis. Kadastro tvarkytojo sprendimy apskundimas

1. Nekilnojamojo turto registrgstatyme nustatyta teritoripregistratony priimty sprendin
skundimo tvarka mutatis mutandis taikoma ir skuadizKadastro tvarkytojo sprendimus.

2. Suinteresuoti asmenys, suzipdfad nekilnojamojo turto kadastmaSyti duomenys yra netiks,
neteisingi ar neiSsais, gali pareikalauti, kad Kadastro tvarkytojas lygittinai iStaisyti netikslius ar
neteisingus duomenis, o neiSsamius papildgiadastro tvarkytojas, gas tolf praSym, per 5 darbo dienas
turi ji iSnagrineti ir priimti sprendim Apie priimty sprendimy per 5 darbo dienas nuo sprendimo priemimo
dienos Kadastro tvarkytojas rastu pranesa suintetas asmeniui.

16 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro sandarair duomeny turinys
1. Nekilnojamojo turto kadastsudargrasai apie nekilnojamuosius daiktiSe nurodomi:

1) tekstiniai nekilnojamojo daikto kadastro duomgny
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2) grafiniai nekilnojamojo daikto kadastro duomeaypée Sio daikto padetalstybineje koordingy sistemoje
— nekilnojamojo turto kadastro zemelapis.
2. Nekilnojamojo turto kadastioad; sudarymo iiforminimo tvarky nustato Kadastro nuostatai.
3.1 nekilnojamojo turto kadastiraSomi Sigstatymo 6 straipsnyje numatyti nekilnojamojo daikémlastro
duomenys.

4. Kai statinys yra padalytaspatalpas, kurios suformuotos kaip atskiri nekémojeji daiktai, {
nekilnojamojo turto kadastiraSomi duomenys apie statinapie jo sudetines dalis — patalpas.

5. Nekilnojamjy daikty, kurie pagal Valstybes ir tarnybos pastapjstatyny yra jrasytij valstybes
paslagiy sgrag, duomenys apie statinstatybire medziag, plotg, vidausirangos charakteristikas saugomi
Vyriausybes nustatyta tvarka.

17 straipsnis. Nekilnojamojo daikto pazymejimas katro Zemelapyje

1. Nekilnojamojo turto kadastro Zemelapis rengiamai&slinamas naudojantis georeferengini
duomemn bazemis, Nekilnojamojo turto registro duomenimékilnojamojo daikto formavimo procese
sudarytais dokumentais, kurie yra pateikti nekizmopjo daikto kadastro duomenirnaSyti.

2. Kadastro Zemelapis apima wisietuvos Respublikos teritagij J; sudaro Sie pagrindiniai grafiniai
sluoksniai:

1) georeferenciniai duomenys: vektorine ar rastiaetografine medziaga; valstybinio ir vietinio
geodezinio pagrindo tagksusief; su valstybine koordiréy sistema, koordinates ir kita Siuos taskus
apibidinanti atributine informacija;

2) administracini vienet, riby, pavadininy, kody;

3) gyvenamjuy vietoviy riby, pavadininu, kody;

4) kadastro vietovi riby, pavadinin, kody;

5) kadastro blok riby, pavadininy, kody;

6) Zemes skiyp ribu, Siy riby pogikio tasSky koordin&iu valstybineje koordindy sistemoje ir g
unikaliy bei kadastro numaey;

7) pastai kontiry ar centro ta8kkoording&iy valstybinejekoording&iy sistemoje ir unikali numeriy;

8) inZineriniy statiniy (tiesiniy) konfiry ar asini liniju, ju pradZios, pabaigos ir paldo task
koordin&iu valstybineje koordindy sistemoje ir unikaili numeri;

9) nekilnojamojo daikto rinkos vén, nustatyt masinio vertinimo tddu, zom, pavadininy, kody.

3. Nekilnojamojo turto kadastro Zemelapis naudojstegitorijy planavimo, Zemetvarkos projgkt
rengimo darbams, kitiems kadastrams bei registramstatant nekilnojamojo turto apmokestigimkitiems
tikslams.

4. [raSydamas nekilnojamiy daikty kadastro duomenisnekilnojamojo turto kadasir Kadastro
tvarkytojas Kadastro nuostahustatyta tvarka pazymi Siuos daiktus nekilnojanoito kadastro Zemelapyje.
Prie$ pazymint nekilnojamojo turto kadastro Zemglymekilnojamojo daikto ribas patikrinama, ar:

1) nekilnojamojo daikto planai parengti taip, kadutdojantis valstybines koorditiay sistemos
duomenimis fity galima nustatyti nekilnojamojo daikto wetietuvos teritorijoje;

2) zemes sklypribos nekilnojamojo turto kadastro Zzemelapyje mekgretimy ir jau pazymet
nekilnojamojo turto kadastro Zemelapyje Zemes gkiyy arba su jomis nesiriboja del kadastriniais
matavimais netiksliai nustaiy¥emes sklypriby, iSskyrus atvejus, kaiiszemes sklypribos kertasi ar
nesiriboja su gretim Zzemes sklypribomis, kuri; Sio /statymo 8 straipsnio 2 dalyje nustatytu atvejujaas
taSky koordinates nustatytos grafiniwthu del Siems Zemes skiypanams parengti naudotos kartografines
medziagos tikslumo;

3) Zemes sklypo ribos nekerta administraciienet;, kadastro vietovi ir bloky riby del priezasgiy,
nesusijusi su nekilnojamojo turto kadastro Zemelapiui naudwja kartografines medZziagos tikslumu ar
administracini; vienet;, kadastro vietovi ir bloky riby tikslumu;

4) Zemes sklypo ribos nekerta su 3io sklypo ribbessribojariy keliy ar hidrografijos objeki riby
del priezasgiy, nesusijusj su nekilnojamojo turto kadastro Zemelapiui naudaja kartografines medziagos
tikslumu.

5. Nenustaius aplinkybi;, trukdargiy pazymeti nekilnojanj; daikyy, Kadastro tvarkytojas Kadastro
nuostat; nustatyta tvarka pazymifekilnojamojo turto kadastro Zzemelapyje. Kad melfdmasis daiktas yra
paZymetas kadastro Zemelapyje, rodo Kadastro tt@jtkgyma — spaudas nekilnojamojo daikto plane. Sio
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spaudo form ir turinj nustato ir tvirtina Kadastro tvarkytojas.

6. Leistinus nekilnojamojo turto kadastro duomeeatitikim; dydzius ir nekilnojamojo turto
kadastro Zemelapio tikslinimo del to, kad buvo rdadkirtingo tikslumo kartografine medziaga, tvark
nustato Kadastro nuostatai.

18 straipsnis. Nekilnojamojo daikto dokumenty archyvine byla
1. 1raSius nekilnojamojo daikto kadastro duomenis i nekilnojamojo
turto kadastr a, sudaroma Sio daikto dokument u archyvine byla.

2. Nekilnojamojo daikto dokumenfrchyvineje byloje saugomi:

1) praSymai iraSyti ar pakeisti nekilnojamojo daikto kadastro
duomenis ;

2) praSymai atsiimti praSymus iraSyti ar pakeisti nekilnojamojo
daikto kadastro duomenis ;

3) sprendimai atsisakyti iraSyti ar pakeisti nekilnojamojodaikto kadastro
duomenis

4) dokumentai arba istatym y nustatyta tvarka patvirtinti j u
nuoraSai, pagal kuriuos iraSyti ar pakeisti nekilnojamojo daikto kadastro
duomenys.

3. Nekilnojamojo daikto dokument y archyvines bylos saugomos Kadastro
tvarkytojo nustatyta tvarka kadastro tvarkytojo archyve.

19 straipsnis. Naudojimasis nekilnojamojo turto kadstre jrasytais duomenimis

1. Nekilnojamojo turto kadastrgaSyti duomenys kaupiami, saugomi ir teikiami iSkiNejamojo
turto registro centrinio duomarbanko. Nekilnojamojo turto registigtatyme nustatyta nekilnojamojo turto
registro duomeun teikimo tvarka mutatis mutandis taikoma ir nekjimojo turto kadastrgaSyty duomemn
teikimui.

2. Nekilnojamojo turto kadastrgaSyti duomem suvestines rengia Kadastro tvarkytojas Kadastro
nuostat nustatyta tvarka.

20 straipsnis. Atlyginimas uz nekilnojamojo daiktokadastro duomeny jraSyma i
nekilnojamojo turto kadastr g ar jy pakeitima bei uz naudojimgsi
nekilnojamojo turto kadastre jraSytais duomenimis
1. Atlyginimo uz nekilnojamojo daikto kadastro duomeny jrad8yma j nekilnojamojo turto
kadastra ar juy pakeitima bei uz naudojimasi nekilnojamojo turto kadastre jraSytais duomenimis dyd ir
tvark g nustato Vyriausybe.

2. Suvestiniai nekilnojamojo turto kadastre jraSyti duomenys rengiami fizinip ir juridini y
asmen uzsakymu ir jy leSomis.

21 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro leSos

Nekilnojamojo turto kadastras tvarkomas leSomis, gatomis uz nekilnojamyjy daikty kadastro
duomeny jraSyma j nekilnojamojo turto kadastr g ar jy pakeitima bei uz naudojimasi nekilnojamojo
turto kadastre jraSytais duomenimis. Nekilnojamojo turto kadastruitvarkyti gali b ati skiriama
valstybes biudZeto leg.

22 straipsnis. Nekilnojamojo turto kadastro reorgarizavimas ir likvidavimas

Nekilnojamojo turto kadastras reorganizuojamaskiiduojamasistatymu. Likvidavus nekilnojamojo
turto kadasty, dokumentai, pagal kuriuos buy@sSyti ar pakeisti nekilnojanu daikt; kadastro duomenys,
Archywy jstatymo nustatyta tvarka perduodami Valstybes amghyo reorganizavus nekilnojamojo turto
kadasts — naujajam kadastrui.
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Skelbiu gLietuvos Respublikos Seimo prigngstatyng.

RESPUBLIKOS PREZIDENTAS VALDAS ADAMKUS

Pakeitimai:

Lietuvos Respublikos Seimdstatymas
Nr. IX-175, 2001 01 26, Zin., 2001, Nr. 16-497 (2001 02 21)

NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTROISTATYMO 3, 13, 14, 15, 20, 27, 41 STRAIPSNPAKEITIMO IR 17
STRAIPSNIO BEI VIII SKYRIAUS PRIPAZINIMO NETEKUSIAB GALIOSISTATYMAS

2.

Lietuvos Respublikos Seimdstatymas

Nr. IX-1582, 2003-05-27, Zin., 2003, Nr. 57-2530 (2003-06-13)
NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTROISTATYMO PAKEITIMO [STATYMAS
Nauja jstatymo redakcija

Sis[statymagsigalioja nuo 2004 m. sausio 1 d.

*** Pabaiga ***

Redagavo: Ausrine Trapinskiene (2003-06-17)

autrap@Irs. It
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