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[VADAS

Temos naujumas, aktualumas ir rengiamo darbo esmé

Per praéjusi XX amziy materialaus darbo naSumas padidéjo 50 karty. Planetos gyventojy skaicius
per §i laikotarpi iSaugo apie 4 kartus. Akivaizdu, kad poreikiai augo zZymiai sparciau uz jy turétojy
skai¢iy. Nereikia daug irodinéjimy, kad tapty aiSku, jog neribotas ekonomikos augimas ribotoje
gamtingje aplinkoje nei§vengiamai veda prie krizinés situacijos. Nekilnojamasis turtas turi labai svarby
vaidmen] kiekvienoje iSvystytos rinkos ekonomikos Salyje. Tai turtas, kuriuo galima prekiauti kaip ir
kitu bet kuriuo vertingu dalyku arba vertybé, kuri gali padéti igyvendinti tam tikra ekonoming veikla.
Komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkoje konkurencija paprastai bina didelé, todél visos
suinteresuotos grupés siekia kuo efektyviau panaudoti turimus materialius ir nematerialius iSteklius ir
gauti 1§ turimo kapitalo maksimalia nauda. Taciau norint pasiekti gery verslo veiklos rezultaty reikia
turta prizidréti, atnaujinti arba modernizuoti. Pastaty savininkai dazniausiai neturi laiko, ziniy ir
patirties, kad galéty profesionaliai prizitréti savo turta. Be to, jiems daug svarbiau, kad biity efektyviai
vykdoma jy pagrindine veikla, todél racionaliausias sprendimas yra patikéti turto priezitra aukstos
kvalifikacijos pastaty tikio valdymo specialistams. Pastaty tkio valdymas — tai kompleksiné paslauga,
visapusiskai  i§sprendzianti  nekilnojamojo  turto  prieziiros ir tvarkymo  problemas.

Nepaisant §iuo metu pasaulio ekonomika kamuojancios ekonominés krizes, Lietuvoje komercinés
paskirties nekilnojamojo turto rinka pamazu plecCiasi, todél didéja poreikis prizitréti pastatus. Nors
pastaty utkio valdymo paslaugos Lietuvoje teikiamos beveik deSimtmeti apie ju teikiamag nauda
Lietuvoje pradéta kalbéti tik 2007 metais, kai prasidéjo statyby bumas. Vakary Europos ar
Skandinavijos Salyse pastaty savininkams nereikia aiskinti, kad komercinius pastatus prizitiréti svarbu
norint pasiekti geresniy veiklos rezultaty, taciau ir Lietuvoje atsiranda Zenkly, rodan¢iy, kad misy
Salies verslininkai pradeda suprasti pastaty tkio valdymo nauda. Jungtinéje Karalystéje pastaty tikio
valdymo sektorius yra labai auksto lygio, kadangi Cia uzgimé pastaty tkio valdymo idéjos, todél salyje
sukaupta ilgameté patirtis, gilios tradicijos ir verslininkai, formuodami savo veiklos strategija,
neiSvengiamai turi galvoti apie pastaty, infrastruktiros priezitra, kad galéty sekmingai konkuruoti su
kitomis imonémis. Lietuvos pastaty tikio valdymo sektorius néra taip placiai iSplétotas, todeél jo
efektyvuma didinti galima semiantis gerosios praktikos pavyzdziy i§ issivys&iysiy $aliy. Siame darbe
Lietuvos pastaty tikio valdymo efektyvumo didinimo galimybés bus apzvelgiamos taikant Jungtinés

Karalystés patirtj.

Tyrimo objektas — Lietuvos komercinés paskirties pastatai ir jy priezitros efektyvumo didinimo

galimybeés taikant Jungtinés Karalystés komercinés paskirties pastaty tkio valdymo patirti.
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Tyrimo tikslas — iSanalizuoti Lietuvos ir Jungtinés Karalystés komerciniy pastaty tikio valdymo

rinkos situacija ir, remiantis Jungtingje Karalystéje placiai naudojamu Endsley situacijos suvokimo

(SS) modeliu, Lietuvai pritaikyti koncepcinj pastaty iikio valdymo (PUV) ir situacijos suvokimo (SS)

integruota modeli komerciniy pastaty tkio valdymo efektyvumo didininimui.

Tyrimo uzdaviniai:

ISsiaiskinti bendraja nekilnojamojo turto samprata nagrinéjamose Salyse;

ISanalizuoti komercinés paskirties nekilnojamojo turto sagvoka nagrinéjamose Salyse bei kitose
pasaulio Salyse, taip pat jo klasifikavimo ypatybes;

Apzvelgti bendraja pastaty tikio valdymo rinkos situacijg pasauliniu lygmeniu ir nagrinéjamose
Salyse, iSsiaiskinti esamas problemas, teigiamus aspektus, plétros prognozes ir perspektyvas;
Atlikti Jungtinés Karalystés ir Lietuvos pastaty tikio valdymo sektoriaus SSGG (stiprybiy,
silpnybiy, galimybiy ir grésmiy) analizg;

Remiantis atliktos analizés duomenimis Lietuvai pritaikyti Jungtinéje Karalystéje placiai
naudojamg Endsley situacijos suvokimo (SS) modeli ir integruoti ji 1 Lietuvos komercinés

paskirties pastaty tkio valdymo rinka.

Tyrimo metodika

Siame darbe yra naudojama tarptautinése ir VGTU mokslinése duomeny bazése rasta medziaga,

Lietuvos ir Jungtinés Karalystés valstybiniy istaigy interneto medziaga ir kiti informacijos Saltiniai

internete, taip pat taikoma bendra ir lyginamoji analiz¢, eksperty nuomonés, vertinimai, modeliai.

Dalis baigiamojo darbo buvo pristatyta 2012 m. kovo 29 d. ivykusioje 15—oje Lietuvos jaunyju

mokslininky konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos ateitis“. Straipsnio tema: Komercinés paskirties

nekilnojamojo turto klasifikavimo sistemos Jungtingje Karalystéje ir Lietuvoje lyginamoji analizé.

Mokslinis darbo naujumas

1. Siuo metu yra mazai patikimos informacijos Saltiniy, aprasanciy Lietuvos komercinés
paskirties pastaty tikio valdymo rinkg ir jos plétros galimybes, todél siekiama supazindinti
su esama situacija ir padidinti sektoriaus efektyvumo taikant Endsley situacijos suvokimo
(SS) modeliavimg ir sprendimy priémimo principus.

2. Pritaikytas modelis sudaro salygas Lietuvos komercinés paskirties pastaty uwkio
valdytojams greitai reaguoti { besikeiCianCius verslo poreikius ir operatyviai priimti
efektyvius sprendimus, kad ymonés i§likty konkurencingos ir veikla vykdyty pelningai.

3. Sudaryta modelj sitiloma taikyti Lietuvos imoniy kompiuterinio valdymo sistemose taikant

sprendimy paramos komercinés paskirties pastaty tikio valdymo programinius paketus.
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Teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

ISsiaiskinta, kaip suprantama bendroji nekilnojamojo turto savoka Jungtingje Karalystéje ir

iSanalizuota komercinés paskirties nekilnojamojo turto savoka
Remiantis nagrinéjamy Saliy valstybiniy istaigy interneto duomeny bazémis, tarptautinémis ir
VGTU mokslinémis duomeny bazémis apzvelgta abiejy Saliy bendroji ekonominé situacija,
kuri daro itaka pastaty Gikio valdymo sektoriui. Nustatyta, kad ekonominé situacija abiejose
Salyse pamazu geréja, taCiau pastebimas augimas labai létas.

Nustatyta, kad, nepaisant ekonominés krizés pasaulyje, Jungtinéje Karalystéje stiprus PUV
sektoriaus augimas ir teigiamos plétros perspektyvos, taCiau Lietuvoje artimiausiu metu pastaty
tkio valdymo rinkoje Zymiy poky¢iy nenumatoma — rinka islaikys stabilias pozicijas.

Sudaryta SSGG analizé Jungtinés Karalystés ir Lietuvos pastaty tikio valdymo sektoriams.
Prieita prie iSvados, kad situacija Jungtinés Karalystés rinkoje yra zymiai geresné ir pagrindiné
to priezastis yra tai, kad §i Salis sugeba iSlaikyti kvalifikuota darbo jéga, skatinti technologijas
ir mokslo plétra, inovacijas, pritraukti uzsienio investicijas ir turi didziulg patirti paslaugy

sektoriaus valdyme. Lietuvoje §ios problemos Siuo metu aktualios, nes atsiliepia ir pastaty tkio

1.
Lietuvoje, taip pat
nagrinéjamose Salyse.
2.
3.
4.
valdymo rinkoje.
5.

Prieita nuomonés, kad Lietuvai, norint tapti pazangia Salimi, geriausia buty skatinti mokslg ir
inovacijas. Darbo autorius pasitlé Lietuvos komercinés paskirties pastaty wtkio valdymo
imonése taikyti Jungtingje Karalystéje placiai naudojamg ir pasiteisinusi Endsley situacijos
suvokimo (SS) modelj. Sis modelis naudingas tuo, kad gali padeti Lietuvos pastaty ikio
valdytojams profesionaliai ir operatyviai analizuoti rinka, aplinkg ir priimti efektyvius

sprendimus, kad buty konkurencingi ir dirbty pelningai.

Apimtis ir struktiara

Darba sudaro, ivadas, keturi skyriai, iSvados ir pasitlymai, literatiros ir kity Saltiniy sarasas.

Darbo apimtis — 107 puslapiai. Darbo strukttira pateikta 1 paveiksle.

IVADAS. Temos naujumas, aktualumas
ir rengiamo darbo esmé; tyrimo objektas,
uzdaviniai, metodika; mokslinis darbo
naujumas; teoriniai ir parktiniai darbo
rezultatai; apimtis ir struktiira

I SKYRIUS. Bendroji nekilnojamojo
turto samprata, komercinés paskirties
nekilnojamojo turto klasifikacija

II SKYRIUS. Nagringjamy $aliy
bendrieji ekonominiai rodikliai, darantys
itaka nekilnojamojo turto rinkos plétrai

III SKYRIUS. Pastaty tikio valdymas
Jungtingje Karalystéje ir Lietuvoje.

Kilmé raida ir samprata

IV SKYRIUS. Lietuvos komercinés
paskirties pastaty tikio valdymo sektoriaus
plétros skatinimo taikant Jungtinés
Karalystés patirt] galimybiy analizé

ISVADOS IR PASIULYMAI

1 pav. Baigiamojo magistro darbo struktiira
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1. BENDROJI NEKILNOJAMOJO TURTO SAMPRATA, KOMERCINES PASKIRTIES
NEKILNOJAMOJO TURTO KLASIFIKACIJA

1.1. Nekilnojamojo turto samprata Lietuvoje

Nekilnojamasis turtas yra svarbus kiekvienam kaip pirmo butinumo preké, neturinti analogisko
pakaitalo. Dazniausiai nekilnojamojo turto tipologija remiasi skirtinga jo paskirtimi, akcentuojama
daugumos autoriy. Paprastai Lietuvoje skiriami tokie nekilnojamojo turto tipai (Kvedaravi¢iené 2000):
e Komercinis (vieSbuciai, biurai, prekybos ir pan.),
e Gyvenamasis biistas (miestuose, uzmiesciuose);
e Zemes tkio (dirbama zeme, fermos, miskai ir t. t.),
e Pramoninis (sandéliavimo, gamybos);
e Specialios paskirties (mokyklos, baznycios, ligoninés ir t. t.).
Nekilnojamasis turtas gali buti suprantamas kaip fizinis objektas arba kaip teisiné kategorija.
Pirmuoju atveju nekilnojamasis turtas apibréziamas kaip zeme ir jos priklausiniai, t. y. statiniai, ir tai
yra materialusis turtas. Teisiniu pozilriu nekilnojamasis turtas apima visus turtinius interesus,
privilegijas ir teises, susijusias su nuosavybe i fizini nekilnojamaji turtg (Galiniené 2004).
Kai kuriuose Lietuvos Respublikos teisiniuose dokumentuose nekilnojamojo turto objektas
apibréziamas taip:
¢ LR Kadastro jstatymas. Nekilnojamojo turto objektas — zemé ir kitokie daiktai, kurie susije
su zeme, kurie negali biiti perkelti i§ vienos vietos 1 kita nepakeitus ju paskirties ir 1§ esmés
nesumazinus ju vertés (statiniai, pastatai, patalpos, butai, inzineriniai irenginiai ir kiti daiktai,
kurie pagal savo paskirt] ir prigimt] yra nekilnojamieji) ir kurie Nekilnojamojo turto kadastro
tvarkytojo nustatyta tvarka gali biiti apraSomi kaip atskiri daiktai (LR nekilnojamojo turto...
2000);

¢ LR Civilinis kodeksas. Nekilnojamaisiais daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal
prigimt{ ir pagal savo prigimti kilnojami daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais pripazista {statymas
(LR Civilinis kodeksas 2000).

TaCiau dazniausiai nekilnojamasis turtas suvokiamas kaip fizinis objektas, kuriam budingos
teisinés ir ekonominés savybés. Toks nekilnojamojo turto traktavimas yra paplites ir analizuojant jo
rinka. Nekilnojamojo turto apibréz¢iy Lietuvoje yra labai jvairiy, taciau jose visose akcentuojami keli
nekilnojamajam turtui biidingi bruozai: rySys su zeme, paskirtis, verté, nekilnojama prigimtis
(Galiniené 2004). Nekilnojamojo turto kaip fizinio, ekonominio ir teisinio objekto sgvoka pateikiama

1.1 paveiksle.
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Nekilnojamasis turtas
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1.1 pav. Nekilnojamojo turto savokos turinys (Galiniené 2004)
1.2. Nekilnojamojo turto samprata Jungtinéje Karalystéje

Nekilnojamasis turtas Jungtinéje Karalystéje dazniausiai suprantamas kaip turtas, susidedantis i§
zZemes ir pastaty ant jos bei gamtos turty (pvz., javai, mineralai ar vanduo), taip pat nekilnojamojo turto
apibrézimas siejamas su nekilnojamojo turto verslu, profesija, pirkimu—pardavimu ar nuoma, zeme,
pastatais ir tam tikra veikla juose. Sis nekilnojamojo turto terminas pateiktas ir Jungtinés Karalystes
nekilnojamojo turto istatyme, kuris yra teisiSkai svarbiausias dokumentas ir reguliuoja tokias sritis kaip
komerciné ir privati nuosavybeé, nekilnojamojo turto plétra ir sandoriai (Wikipedia 2012).

Nekilnojamaji turtg (angl. real property) Jungtinéje Karalystéje daznai iprasta laikyti sinoniminiu
su tikruoju turtu (angl. real estate) (dazniausiai taip pat vadinama nekilnojamuoju turtu). Terminai
,hekilnojamasis turtas™ ir tikrasis turtas® dazniausiai vartojami bendrojoje Jungtinés Karalystés
nekilnojamojo turto teiséje, taCiau civilinés teisés jurisdikcija siejama su ,tikrojo turto” savoka (angl.
real property). Tam tikrose situacijose terminas ,tikrasis turtas™ (angl. real estate) siejamas su zeme ir
jos priklausiniais (pastatais ir statiniais), skirtingai nuo ,,nekilnojamojo turto®, kuris siejamas su zemes
sklypu ir jo priedais — gamtos elementais, tokiais kaip Zemés struktiira, medziai, mineralai, taip pat
materialine nauda, pelnu, ir prigimtinémis teisémis | ji. Jungtinéje Karalystéje nekilnojamojo turto

rinkoje terminas , tikrasis turtas” dazniausiai tapatinamas su ,,nekilnojamuoju turtu™ (Wikipedia 2012).
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1.3. Komercinés paskirties turto objektas ir rinkos iSskirtinumas

Komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinka yra unikali, ribota, sandoriai sudaromi privaciai,
dauguma pardavimy duomeny yra fiksuojami uzdarose institucijose, todél Sie duomenys yra labai
brangiis ir sunkiai pasiekiami komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkos analitikams — tai tik
keletas priezas¢iy, sunkinanciy komercinés paskirties turto rinkos tyrimus, lemianciy ataskaity kokybe
(Andersson et al. 2001; Andersen 1998; Hall ef al. 2001).

Feeney ir kt., Elinghtonas ir kt. akcentuoja, kad, norint tirti komercines paskirties nekilnojamojo
turto investicinés aplinkos objektus, pagrindinés tyrimo kryptys turéty buti Sios: regiono
makroekonominé situacija, vietovés makroekonominé aplinka, potencialis komercinés paskirties
objekto dalyviai, Siuolaikiniai reikalavimai nekilnojamojo turto objektui, Sio objekto valdymo
priemones (Feeney ef al. 1999; Elhington ef al. 2002)

Johnsonas, Frenchas ir kt. pastebi, kad komercinés paskirties nekilnojamojo turto kainai —
pagrindiniam konkurencingumo rodikliui — didziausiq itaka daro Sie wveiksniai: vieta, sklypo
projektinés charakteristikos, eksterjeras, interjeras, pastato plotai, ergonominiai sprendimai,
orientacinis paprastumas. Taciau svarbu visus elementus suderinti, atsizvelgiant | ju reikSminguma
bendrajame projekte (Johnson 2002; French et al. 1997).

Komercinés paskirties turto objektas — tai komercinés paskirties turtas, kurio naudingumo
negalima pakeisti, nekeiCiant jo panaudojimo paskirties, ir kuriame vykdoma komercin¢ veikla:
prekyba, naudojimas siekiant gauti ekonominj pelna ar subjekto veiklos prezentacija. Komercinés
paskirties objektai, kaip nekilnojamasis turtas, skiriasi nuo kity prekiy daugeliu savybiy, pavyzdziui,
ilgaamziskumu, statiSkumu, kiekvieno atskiro vieneto unikalumu, dideliu nekilnojamojo turto, kaip
prekés, inertiSkumu. Dél tokio nekilnojamojo turto iSskirtinumo, nekilnojamojo turto rinka taip pat

specifiné (Johnson 2002).

1.4. Komercinés paskirties turto klasifikacija Lietuvoje ir Jungtinéje Karalystéje bei kitose

pasaulio Salyse
1.4.1. Komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikavimo sistemos pasauliniu lygmeniu
JAV nekilnojamojo turto brokeriai Martinas (Martin 1999) ir Spenceris (Spencer 1999)
nekilnojamojo turto objektus sitilo suskirstyti i tris kategorijas: A, B ir C.

A Kkategorijai priskiriami verslo objektai, kurie skirstomi { specializuotus ir nespecializuotus.

Specializuotas nekilnojamasis turtas skirtas tam tikram specifiniam verslui ir parduodamas tik kartu su
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visu verslu (pavyzdziui, metalurgijos imonés, naftos gamybos imonés). Nespecializuotas
nekilnojamasis turtas — biurai, gamyklos, sandéliai, kuriuos nesudétinga parduoti ar iSnuomoti.

B Kkategorijai priskiriami nekilnojamojo turto objektai, naudojami pajamoms gauti iSnuomojant ir
pelnui gauti i§ investavimo.

C kategorijai priskiriami objektai — zemés sklypai su pastatais arba neuzstatyti zemés sklypai,
kurie nebereikalingi verslui dabar ir gali biiti naudingesni ateityje (laikomi pertekliniais).

Vakary valstybése skiriami du nekilnojamojo turto klasifikacijos biidai (Fridman ir Orduei 2002):

e Nekilnojamasis turtas kaip pajamy gavimo Saltinis;

e Nekilnojamasis turtas atsizvelgiant | turto funkcijy specifini panaudojima.

Fridmanas ir kt. teigia, kad negyvenamaji komercinés paskirties nekilnojamaji turta dar galima
skirstyti 1 (Fridman et al. 2002):

e Komercinius objektus (sudaro ivairiis prekybos ir kiti objektai komerciniams tikslams);

e Pramoninius objektus (sudaro pramongs statiniai ir infrastruktiira, gamyklos, sandeéliai ir t. t.);

e Instituciniai objektai (sudaro vyriausybiniy ir savivaldybés valdzios organy pastatai),

e Rekreaciniai objektai (ivairaus tipo pastatai ir statiniai kurortinése vietovése);

e Viesbuciai, moteliai (ypatinga turto kategorija, nes tokie objektai naudojami laikinai gyventi);

e Misrios paskirties nekilnojamasis turtas (anksc¢iau isvardinty tipy kombinacija).

Gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turtg sudaro:

e Vieno ir dviejy buty namai;

e Daugiabuciai namai;

e [vairios sodybos;

o Kiti objektai, skirti Seimoms ar pavieniy asmeny gyvenimo poreikiams patenkinti.

Gaunamy pajamy atzvilgiu nekilnojamasis turtas skirstomas i dvi grupes (zr. 1.2 pav.):

Nekilnojamasis turtas

/ N

Gyvenamosios Pajamas
paskirties NT generuojantis NT
(patenkinami buisto (patenkinami pajamy
poreikiai) gavimo poreikiai dél jo
naudojimo)
Vieno, dviejy buty Gyvenamosios
namai; paskirties;
Trijy ir daugiau buty Pramoninés paskirties;
(daugiabudiai namai), Biurai,
Ivairiy socialiniy Daugiafunkcés
grupiy asmenims skirti paskirties (sporto
namai. kompleksai, barai,
restoranai).

1.2 pav. Nekilnojamojo turto skirstymas biisto poreikio
patenkinimo ir gaunamy pajamuy atzvilgiu (Fridman ir Orduei 2002)
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Pagal funkcine paskirti nekilnojamasis turtas gali biiti skiriamas | dvi stambias kategorijas:
gyvenamgji ir komercini. Komercinis turtas, savo ruoztu, yra dviejy rusiy — turtas duodantis pelng ir
turtas, sudarantis saglygas gamybinei veiklai. Atliekant gilesnes investavimo, apmokestinimo, vertinimo
analizes ir kitais atvejais nekilnojamasis turtas gali biiti skirstomas 1 dar smulkesnes kategorijas.
Rinkos pozitiriu gyvenamosios ir komercinés paskirties nekilnojamasis turtas pasizymi skirtingomis
savybémis (Galiniené 2004).

Yra daug ir jvairiy nekilnojamojo turto klasifikacijy. Kalbant apie komercinés paskirties
nekilnojamaji turta ir jo klasifikacija paprastai yra suprantama, kad norima iSanalizuoti rinka.
Komercinés paskirties turto rinka ypac suskirstyta, nes ivairiis vartotojai turi skirtingy poreikiy ir
disponuoja nevienodais istekliais. Kiekviena nekilnojamojo turto analizé yra unikali ir nuo jos tiksly
priklauso, kuriems parametrams skiriamas démesys. Brzeski su bendraautoriais komercinés paskirties
nekilnojamojo turto rinka klasifikuoja pagal tokius skirtingus pozymius (Brzeski et al. 2006):

o Pagal geografinj veiksnj: kiekvienas regionas, rajonas gali atstovauti atskirai rinkai,

skirtinguose miesto rajonuose gali biiti skirtingos rinkos salygos;

e Pagal panaudojimg: egzistuoja skirtingos zemés tkio, gyvenamyjy, komerciniy, pramoniniy
objekty rinkos;

e Pagal kaing: brangi nekilnojamojo turto rinka palyginti su nebrangia nekilnojamojo turto
rinka;

e Pagal investavimo motyvus: pajamas duodanio nekilnojamojo turto rinka arba
nekilnojamojo turto rinka esant vertés didéjimo potencialui, mokesc¢iy priedangai;

e Pagal produkto kokybe: toje pacioje vietovéje esantys panasis komercinés paskirties
objektai, besiskiriantys kokybés lygiu, gali priklausyti skirtingiems rinkos segmentams;

e Pagal disponavimo teisés tipa: pirkimo, pardavimo, nuomos rinkos;

o Pagal nuosavybés teisés tipa: neribotos nuosavybés teisé, servitutai, teis¢ 1 Zemes gelmes,
teisé 1 nuoma, teisé dalyvauti kondominimuose (teisiné nuosavybés forma, kai objektas
dalijamas | privaCios nuosavybés ir bendros nuosavybés elementus), Gikininkavimo teisé,
operatyvaus valdymo teise ir kitos nuosavybés teises.

Vienas 1§ pagrindiniy rinkos specializuoty segmenty, susijusiy su nuosavybés teise, yra:

e Ukinés paskirties nuosavybe, itraukiant miskus, laukus, sodus, tvenkinius ir t. t.;

e Gyvenamosios paskirties nuosavybé, itraukiant dideliy kvartaly nuosavus namus su zZemés
priklausiniais, individualis gyvenamieji namai, butai pastoviam, sezoniniam ar laikinam
gyvenimui,

e Komercinés paskirties nuosavybé, itraukiant biurus, prekybos, sandéliavimo patalpas, aukstos

technologijos objektus, verslo parkus, mokslinius ir techninius parkus.
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1.4.2. Lietuvos komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikavimas

Komercinés paskirties turto klasifikavimas Lietuvoje néra teisiSkai reglamentuotas ir tai daugiau
yra §ios srities specialisty dalykas. Siuo metu esama tik bendroji turto klasifikacija, kuria
reglamentuoja anksciau pateikti teisiniai dokumentai.

Bendruoju atveju Lietuvoje pagal funkcing paskirt;i nekilnojamasis turtas skirstomas | dvi
stambias kategorijas (Galiniené 2004):

e gyvenamaji

e komercinj.

Komercinis turtas yra dviejy rusiy: turtas, duodantis pelna, ir turtas, sudarantis salygas gamybinei
veiklai. Rinkos pozidiriu gyvenamasis ir komercinis nekilnojamasis turtas pasizymi skirtingomis

savybémis, kurios i§vardintos 1.1 lenteléje.

1.1 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos (Galiniené 2004)

Charakteristikos Gyvenamasis Komercinis
nekilnojamasis turtas | nekilnojamasis turtas

Rysys ,kredito dydis—verté™ Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomybé nuo regioninés Maza Didele
ekonominés situacijos
Pagrindinis rinkos operacijuy Pirkimas—pardavimas Nuoma
tipas
Galimybé pritraukti finansavima Palyginti didelé Palyginti maza

Lietuvos banko ekspertai ir analitikai iSskiria tokias komercinés paskirties nekilnojamojo turto
rusis (Galiniene 2004):

e Biury pastatai,

e Mazmeninés prekybos parduotuvés;

e Prekybos centrai;

e Misri nuosavybés forma;

e Logistika ir sandéliai;

e Viesbuciai ir rekreacija.

Vertinant nekilnojamojo turto rinka pagal operaciju pobudi, skiriamos pirkimo—pardavimo ir
nuomos rinkos. Taip pat pateikiamas kiek kitoks skirstymas, t. y. iStisa rinkos operacijy sistema,
kurioje i§skiriamos trys turto operacijy kategorijos (Galiniené 2004):

1. Kai keiciasi savininkas (pirkimas—pardavimas; paveld¢jimas; dovanojimas; keitimas; prisiimty

isipareigojimy vykdymas (pavyzdziui, uzstatyto turto pardavimas));
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2. Kai i§ dalies arba visiSkai kei€iasi savininky sudétis (privatizacija;, nacionalizacija; akcinio
kapitalo formavimas; savininky sudéties pasikeitimas, kai dalijamas turtas; itraukimas 1 istatinj
kapitala; bankrotas);

3. Kai savininkas nesikeiCia (investicijos 1 nekilnojamaji turtg; nekilnojamojo turto plétra —
rekonstrukcija, iSplétimas, nauja statyba; naudojimo paskirties, prekés zenklo ar adreso
pasikeitimas;, vadyba, eksploatavimas, uzstatymas, nuoma; perdavimas naudotis panaudos
pagrindais; renta ir iSlaikymas iki gyvos galvos; servituty ir kity apribojimy jvedimas
(nuémimas); draudimas (ypac tais atvejais, kai turtas yra naudojamas kaip uzstatas)).

Be minéty charakteristiky, komercinio nekilnojamojo turto rinka gali biiti apibiidinama ir kitaip —
pirming ir antriné. Pirminé ir antriné rinkos tiesiogiai susijusios su nekilnojamojo turto ilgaamziskumu.
Abi Sios rinkos susijusios viena su kita ir sudaro viena nekilnojamojo turto rinka (Galiniené 2004):

1. Pirmine rinka vadinama visuma sandoriy su naujai sukurtu turtu.

2. Antrine rinka vadinami sandoriai su eksploatuojamu turtu. Reikéty pazyméti tai, jog antrinés
rinkos kainos paprastai yra orientyras investuotojams, besirengiantiems investuoti |
nekilnojamaji turta.

Organizuota ir neorganizuota rinkos apibiidina, ar nekilnojamojo turto rinka veikia pagal tam
tikras taisykles, t. y. (Galiniené 2004):

e Organizuota rinka — tkiné turto ir teisiy i ji apyvarta, glaudziai susijusi su galiojanciais
istatymais, dalyvaujant atestuotiems, profesionaliems tarpininkams; S§i rinka garantuoja
juridiskai nepriekaistingus sandorius ir jos dalyviy teisiy apsauga;

e Neorganizuota rinka — ji veikia stichiSkai ir ne visada uztikrina atliekamy operacijy
patikimuma.

Birzos ir ne birzos rinkos atspindi, kur vykdomi sandoriai su nekilnojamuoju turtu: birzos rinka —
objekty pirkimas—pardavimas nekilnojamojo turto birzoje, konkursuose ir aukcionuose, kuriuos
organizuoja valstybés arba municipalinés institucijos; ne birzos rinka — tai sandoriy sudarymas uz
birzos riby (Galiniené 2004).

Apibendrinant galima, teigti, kad nekilnojamojo turto rinkoje 1§ esmés veikia pirkéjai ir
pardaveéjai, kuriems, disponuojant savo materialinémis vertybémis, aktuali nekilnojamojo turto rinkos
klasifikacija. Pazymeétina ir tai, jog nekilnojamojo turto rinka skirstoma pagal {vairius pozymius, taciau
populiariausias yra skirstymas | gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto rinkas, o Sios rinkos,
priklausomai nuo salygy ir esant poreikiui, gali biti skirstomas | smulkesnius elementus. Siais laikais
nekilnojamojo turto rinkoje pastebima svarbi tendencija spekuliuoti nekilnojamuoju turtu, taip
uzdirbant atitinkamas pajamas, kadangi nekilnojamasis turtas teikia ne tik apgyvendinimo, @ikinés
veiklos pletojimo galimybes, todél Siuo atveju nekilnojamojo turto rinkos klasifikacija tam dar
sudétingesné.
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1.4.3. Jungtines Karalystés komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikavimas

Jungtinéje Karalystéje nekilnojamojo turto klasifikavimas néra vien tik §ios srities specialisty
reikalas. Sioje $alyje turto klasifikavimas yra apibréztas teisiskai ir reglamentuotas. Pagrindiniai turto
klasifikavimo principai nustatomi pagal ,,Miesto ir kaimo planavimo Jungtin¢je Karalystéje istatyma™.
Sis teises aktas veliausiai isigaliojo 1987 m. birzelio 1 d., pakeites jo ankstesnes 1972 m. ir 1983 m.
versijas. Teises akte numatytoje klasifikavimo sistemoje komercinés paskirties turtas klasifikuojamas i
tokias kategorijas: A, B, C ir D (Wikipedia 2012).

A Kategorija — parduotuvés ir kai kurios paslaugos. Si grupé yra skirstoma j penkias klases:
parduotuves ir mazmeninés prekybos realizavimo rinka (A1), finansinés ir profesinés paslaugos (A2),
kavinés ir restoranai (A3), geérimy pardavimo vietos (A4), kar§ta maista i§sineSimui gaminancios
imoneés (A5). Sis skirstymas yra gana specifiskas dél to kad, reikia atkreipti démesj, kokie parduotuviy
tipai patenka { Al klasifikacija, taip pat verta pazyméti tai, kad finansines bei profesinés paslaugos
paprastai biina atskirtos nuo bendryju biuro pastato erdviy (zr. B kategorija), ar maistu ir gérimais gali
biiti prekiaujama ir valgoma Siose patalpose, klasifikuojant turi biiti atsizvelgiama i A3 klase.

e Klasé Al — parduotuves ir mazmeninés prekybos realizavimo rinkos. Al klasei buidinga tai, kad
klientai visada yra i§ bet kokio visuomenes sluoksnio. Sioje kategorijoje nekilnojamojo turto
objektais gali buti: parduotuvés, pasto paslaugy istaigos, kelioniy agentiiros, kirpyklos,
laidojimo biurai, valymo istaigos;

e Klasé A2 — finansinés ir profesinés paslaugos. Siai nekilnojamojo turto klasei baidingas bruozas
yra tai, kad finansinés ir profesinés paslaugos sitilomos pladiajai visuomenei. Sios paslaugos
gali biiti teikiamos bankuose, visuomeniniuose pastatuose, lazyby punktuose ir kituose
objektuose, kurie gali biti pritaikyti teikti finansine ir profesines paslaugas;

o Klase A3 — restoranai ir kavinés. Klase A3 sudaro pastatai ir patalpos, kuriose parduodamas
maistas ir gérimai ir kurie gali buiti suvartojami restorane, kavinéje arba uz ju riby;

e Klasé A4 — alkoholiniy gérimy pardavimo ir vartojimo patalpos. Siai klasei priklauso: vyno
barai, alaus barai ir pan;

o Klase A5 — karsta maistg i1Ssine§imui gaminancios imones.

B kategorija — verslas ir pramoniné veikla. Komercinés paskirties objekty atzvilgiu §i grupé yra
suskirstyta 1 dvi klases, orientuotas i verslo veiklag biuruose ir jvairiose pramoninés paskirties
komercinés nuosavybés pastatuose.

e Klase BI — verslo veikla. Tai sudaro biury pastatai, moksliniy tyrimy centrai, lengvoji pramoné

gyvenamajame plote.

e Klasé B2 —bendroji pramoniné veikla.
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Klasée B8 — sandéliavimo ir produkcijos paskirstymo patalpos, iskaitant saugojimag ir

sandéliavima po atviru dangumi.

C Kategorija — vie§bufiai, nakvynés namai, gyvenamieji namai. Si grupé yra padalinta | tris

dalis: viesbucius ir nakvynés namus, gyvenamasias istaigas ir gyvenamuosius namus.

Klasé C1 — viesbuciai. Tai yra viesbuciai ir sve¢iy namai, taip pat kambariy nuoma, kuriuose
néra numatyta specialioji lankytojy priezitira.

Klasé C2 — gyvenamosios istaigos. Tai yra gyvenamieji globos namai, ligoninés, slaugos
namai, internatinés mokyklos, gyvenamieji koledzai, gydymo ir reabilitacijos centrai.

Klase (C24 - saugaus gyvenimo istaigos, kuriose pavojingi visuomenei asmenys
apgyvendinami istatymais numatytam laikotarpiui. Tai gali biiti kal¢jimai, jaunyjy nusikaltéliy

istaigos, sulaikymo centrai, saugaus mokymo centrai ir pan.

D Kkategorija — negyvenamosios institucijos. Si grupé yra padalinta tik | dvi klases:

negyvenamosios institucijos, tokios kaip vaiky lopseliai, mokyklos, muziejai ir bibliotekos, ir

komercinis turtas, naudojamas laisvalaikio tikslams — kinas, sporto salés, vidaus ir lauko sporto veikla.

Klasé DI — negyvenamosios istaigos, teikianCios daug vieSojo pobiidzio paslaugy, kurios
nepatenka | klas¢ A. Tai yra operacinés, vaiky darzeliai, dienos centrai, mokyklos, meno
galerijos, muziejai, bibliotekos, salés, baznyc¢ios.

Klasé D2 — laisvalaikio veikla. Tai patalpy naudojimas pramogy ir laisvalaikio tikslams: kino
teatrai, koncerty salés, bingo ir Sokiy salés, kazino, plaukiojimo baseinai, ledo arenos, sporto

salés (iSskyrus automobiliy sporta arba Saudyklas) (Wikipedia 2012).
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2. NAGRINEJAMU gALIU BENDRIEJI EKONOMINIAI RODIKLIAIL, DARANTYS JTAKA
NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS PLETRAI

2.1. Lietuvos makroekonominiai rodikliai 2007-2013 metais

2.1.1. Lietuvos bendrasis vidaus produktas (BVP)

Remiantis Statistikos departamento duomenimis, metinis 2008 m. BVP sieké 111,52 mlrd. lity ir,
palyginti su 2007 m., i§augo 3,1 %, taciau 2008 m. ketvirtaji ketvirti BVP pagal ty mety kainas sudare
28,60 mlrd. lity ir, palyginti su 2007 m. ketvirtuoju ketvir¢iu, sumazéjo 2 %. Paskutinyji ketvirti
galutinio vartojimo islaidos, palyginti su 2007 m. paskutiniuoju ketvir¢iu, augo 1éCiausiai per visus
metus ir sieké tik 1,7 %. Namy tkiy vartojimo iSlaidos iSaugo 1,5 %, o valdzios sektoriaus vartojimo
iSlaidy augimo tempas buvo 2,5 %, tafiau sumazéje¢ statyby mastai ir investicijos masinoms,
irenginiams ir transporto priemonéms mety pabaigoje labiausiai sumazino islaidas kapitalui formuoti —
sumazéjo 18,9 %. Létéjantis vartojimas ir stipriai sumazejusi kapitalo formavimo apimtis mazino
prekiy ir paslaugy importo augima (tik 0,3 %). Taciau 2008 m. ketvirtaji ketvirti buvo pats didziausias
per metus grynojo eksporto teigiamas poveikis BVP poky¢iui. Prekiy ir paslaugy eksportas 10,7 %
lenké prekiy ir paslaugy importa (eksportas iSaugo 11,0 %), nes didziausia jtaka eksporto augimui
turéjo mineraliniy produkty pardavimas. 2010 m. antroje puséje Salies BVP prad¢jo kilti. 2010 m.
treCiaji ketvirti BVP padidéjo 7,3 % ir buvo 1,1 % didesnis jeigu lyginsime su tuo paciu laikotarpiu
2009 m. 2011 m. antrgji ketvirt; Salies BVP kilo 6,1 % palyginti su tuo paciu laikotarpiu 2010 m.
(Lietuvos Statistikos departamentas 2012).

2011 m. uzfiksuotas teigiamas bendrosios pridétinés vertés pokytis visy veiklos riisiy grupése (zr.
2.1 pav.). Labiausiai bendroji pridétiné verté augo statybos (15 %) ir prekybos, transporto ir rySiy
paslauguy (7,3 %) veiklos imoneése (Klaipédos diena 2012). 2011 m. ketvirtaji ketvirti BVP sieke 27,10
mlrd. lity galiojusiomis kainomis ir, palyginti su tuo padiu 2010 m. ketviréiu, padidéjo 4,3 %. Si pokyti
i§ dalies galima paaiskinti 2011 m. pabaigoje 1étéjusiu ekonominiu augimu Europos Sajungoje dél
uzsitesusio svarbiy politiniy sprendimy priémimo, suprastéjusiy gyventoju bei verslo likesCiuy.
Pramonés, kuri sukuria 25 % bendrosios pridétinés vertés ir kurios didzioji pajamy dalis gaunama
uzsienio rinkose, produkcija 2011 m. paskutiniji ketvirti mazéjo 0,8 %, palyginti su tuo paciu 2010 m.
laikotarpiu. Mineétg ketvirti mazéjo ir kroviniy gabenimo masto metinis pokytis (LR tGkio ministerija
2012).

Remiantis Finansy ministerijos projekcijomis, Lietuvos oikis 2012 metais atitiko 2,5 % augima.
Didziausig jo dali, kaip ir ankstesniais metais, sudaré namy ukiy vartojimo i§laidos (66,6 % kartu su

namy utkius aptarnaujanciy institucijy iSlaidomis — 66,8 %), valdzios sektoriaus iSlaidy dalies BVP
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mazejo iki 17,1 %, o pagrindinio kapitalo investicijos sudaré 20,7 % BVP, mazéjo grynasis eksportas

(LR tkio ministerija 2012).
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2.1 pav. BVP augimas Lictuvoje 2007-2011 m. (LR wkio ministerija 2012)

Nepaisant spartaus Gikio augimo 2011 m., Salies BVP vis dar buvo 8,6 % mazesnis nei 2008 m.
pasiektas rekordas. Jeigu 2012-2014 m. BVP didéty tokiais tempais kaip prognozuoja Finansy
ministerija (2013 m. numatomas 3,0 % augimas, 2014 m. — 3,4 %), 2008 m. rekordini BVP Lietuva vél
galéty vél sukurti 2014-2015 m. (LR @ikio ministerija 2012).

2.1.2. Lietuvos infliacija

2008 m. sausio mén. metin¢ infliacija, palyginti su 2007 m. sausio mén., sudaré 9,9 % (Balsas

2008). Infliacijos poky¢iai kiekvienag mén. 2008-2009 m. pavaizduoti 2.2 pav. Diagrama rodo, kad

situacija pradeda blogéti nuo 2008 m. vidurio.
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2.2 pav. Ménesiné infliacija Lietuvoje 2008 m. sausio mén. ir 2009 m. sausio mén. laikotarpiais

(Lietuvos Statistikos departamentas 2012)
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2009 m. gruodzio mén. metin¢ infliacija, palyginti su 2008 m. gruodzio mén., sudare 1,3 % ir
buvo 7,2 % mazesné. 2008 m. gruodzio mén., palyginti su 2007 m. gruodzio mén., infliacija sudaré 8.5
%. 2009 m. vidutiné metiné infliacija, palyginti su 2008 m., sudaré 4,5 % (Lietuvos Statistikos
departamentas 2012).

2010 m. gruodzio mén. metin¢ infliacija, palyginti su 2009 m. gruodzio mén., sudaré¢ 3,8 % ir
buvo 2,5 % didesné. 2009 m. gruodzio mén., palyginti su 2008 m. gruodzio mén., infliacija sudaré 1,3
%. 2010 m. sausio mén. buvo uzfiksuotas didziausias — 1,3 % — ménesinis vartojimo prekiy ir paslaugy
kainy padidéjimas; vasario ir rugpjic¢io mén. kainos mazéjo (Ekonomika 2011). Infliacijos poky¢iai
kiekvienag mén. nuo 2009 m. pabaigos iki 2010 m. pabaigos pavaizduoti 2.3 pav. Infliacijos mastai per

Siuos metus kito chaotiskai — tai kilo, tai mazéjo.
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2.3 pav. Ménesiné infliacija Lietuvoje 2009 m. gruodzZio mén. ir 2010 m. gruodzio mén. laikotarpiais

(Lietuvos Statistikos departamentas 2012)

2011 m. vidutiné metiné infliacija, palyginti su 2010 m., sudaré¢ 4,1 %. Metiné infliacija 2011 m.
gruodzio mén., palyginti su 2010 m. gruodzio mén., sudaré 3,5 % ir buvo 0,1 % didesné negu
apskaiciuota pagal vartotojy kainy indeksg (VKI) (Delfi 2012). Infliacijos poky¢iy kaita nuo 2011 m.
pirmojo ketvir€io iki 2012 m. to pacio laikotarpio pavaizduota 2.4 pav. Diagrama rodo, kad situacija

geréjo nuo 2011 m. vidurio iki 2012 m. pradzios, o véliau pradéjo blogéti.
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2.4 pav. Ménesiné infliacija Lietuvoje 2011 m. kovo mén. ir 2012 m. kovo mén. laikotarpiais
(Lietuvos Statistikos departamentas 2012)
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Lietuvos Statistikos departamento pagal su kitomis Europos Sajungos valstybémis narémis
metodologiskai suderinta vartotojy kainy indeksa (SVKI) apskaiCiuota 2012 m. sausio mén. viduting
metiné infliacija sudaré 4,2 %. Metin¢ infliacija 2012 m. sausio meén., palyginti su 2011 m. sausio
men., sudaré 3,4 %. Pagal SVKI apskai¢iuotas ménesinis 2012 m. sausio mén., palyginti su 2011 m.
gruodzio mén., vartojimo prekiy ir paslaugy kainy padidéjimas sudaré 0,4 % ir buvo 0,1 % didesnis

negu apskaiCiuotas pagal vartotojy kainy indeksa (VKI) (Lietuvos Statistikos departamentas 2012).
2.1.3. Lietuvos darbo rinkos situacija

Pirmaji 2008 m. ketvirti buvo 77,5 tukst. bedarbiy, nedarbo lygis sieké 4,9 %. Tuo paciu 2007 m.
laikotarpiu bedarbiy buvo 79,5 tikst., nedarbo lygis sieké 5,0 %. Nedarbo lygis pirmaji 2008 m.
ketvirt] palyginti su pirmuoju 2007 m. ketvir¢iu liko beveik nepakites, o palyginti su ketvirtuoju 2007
m. ketvirCiu — padidéjo 0,7 % (Lietuvos Statistikos departamentas 2012). Nedarbo lygis sparciai
stiebési jau antraji 2008 m. pusmet; — nuo 4,6 iki 5,8 % (Veidas 2012). Nedarbo lygio pokyciai
kiekvieng mén. 2007 m. ir 2008 m. pavaizduoti 2.5 pav. Remiantis pateiktais duomenimis galima
daryti i§vada, kad 2008 m. situacija darbo rinkoje pradéjo Zymiai blogéti.

Darbo birzoje registruoty bedarbiy per 2009 m. padaugéjo 2,8 karto — iki 269 tukst. ir net virsijo
atitinkamg rodiklj, pasiektg per Rusijos krize. Nedarbo lygis 2009 m. kirto dvizenkle ribg ir paskutini
ketvirtj $oktelejo iki 15,8 %. Sis rezultatas 6,4 % didesnis uz Europos Sajungos vidurkj ir tre¢ias pagal

dydi tarp Europos Sajungos valstybiy nariy (Veidas 2012).

proc. Teskanéiy darbo asmeny procentas nuo darbingo amziaus gyventojy
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2.5 pav. Nedarbo lygis Salyje 2007 m. ir 2008 m. (Lictuvos darbo birza 2012)

Pirmaji 2010 m. ketvirt] nedarbo lygis Salyje buvo 18,1 %, 2,5 % didesnis nei ketvirtaji 2009 m.
ketvirti. Pirmaji 2010 m. ketvirt], palyginti su pirmuoju 2009 m. ketvir¢iu, nedarbo lygis iSaugo 1,5
karto. Pirmaji 2010 m. ketvirti bedarbiy buvo 293,4 tikst., t. y. 38,2 tikst. daugiau nei ketvirtaji 2009
m. ketvirtj. Per metus bedarbiy skaiCius iSaugo 1,5 karto (99,5 tukst.). 2010 m. nedarbo lygis Salyje 1§
viso sudaré 17,8 %, buvo 4,1 % didesnis nei 2009 m. (Lietuvos Statistikos departamentas 2012).
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2.6 pav. Nedarbo lygis Salyje 2009-2011 mety pradzios laikotarpiu (Lictuvos darbo birza 2012)

2011 m. nedarbo lygis Salyje sudaré 15,4 % ir buvo 2,4 % mazesnis nei 2010 m (zr. 2.6 pav. ir 2.7
pav.). 2011 m. Salyje buvo 2488 tiikst. bedarbiy, t. y. 42,3 tukst. (14,5 %) maziau nei 2010 m. 2012 m.

nedarbo lygis Lietuvoje, palyginti su 2011 metais, sumazéjo 14,2 % (Lietuvos Statistikos

departamentas 2012).
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2.7 pav. Nedarbo lygis Salyje 2011-2012 mety pradzios laikotarpiu (Lictuvos darbo birza 2012)

2.1.4. Lietuvos uzsienio prekyba

Lietuvos uzsienio prekybos mastas 2011 m. pasieké rekordini dydi (zr. 2.8 pav.). Eksportas 2011
m. veikusiomis kainomis sieké 69,6 mlrd., importas 78,2 mlrd. lity ir, palyginti su 2010 m., atitinkamai
didéjo 28,9 % ir 28,2 %. Eksporto padidéjimui itakos turéjo padidéjes naftos produkty (40,2 %),
antzeminio transporto priemoniy (42,6 %) ir trasy (61,2 %) eksportas. Prekiy, i§skyrus mineralinius
produktus, eksportas padidéjo 25,5 %. LietuviSkos kilmés prekiy eksportas padidéjo 25,2 %, be
mineraliniy produkty — 20,4 %. 2011 m. vasario mén., palyginti su sausio mén., Salies eksportas didéjo
1,3 % (eliminavus sezono jtaka eksportas mazéjo 0,5 %) (LR tikio ministerija 2012).

2012 m. sausio—vasario mén., palyginti su tuo paciu 2011 m. laikotarpiu, eksporto didéjima lémé
12,6 % padidéjes naftos produkty, 49,3 % — katily, masiny ir mechaniniy irenginiy, juy daliy, 23,1 % —
baldy eksportas (LR tikio ministerija 2012).
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2.8 pav. Prekiy eksporto mastas ir jo poky¢iai 2012 m. vasario mén. (kair¢je) ir eksporto bei importo pokyciai,
palyginti su atitinkamu praé¢jusiumety laikotarpiu, % (desinéje) (LR tikio ministerija 2012)

2012 metais pagrindinése Lietuvos eksporto rinkose vyko léta plétra, o Europos Sajungos
ekonomikos augimo perspektyvos vis dar rizikingos. Europos centrinio banko ir Europos Sajungos
Saliy nariy vykdoma iikio valdymo politika leidzia tiketis, kad ir 2013-2015 m. laikotarpiu toliau
formuosis palankios salygos Lietuvos tkiui augti. Lietuvos tkis i§saugojo konkurencinguma, todél

eksporto augimas tikétinas ir 2013 m. (LR tGkio ministerija 2012).
2.1.5. Verslo aplinka Lietuvoje ir tiesioginés uZsienio investicijos (TUI)

Ekspertu vertinimu pastaruoju metu Lietuvos institucijos neigyvendino né vienos verslg
reikSmingai palengvinancios reformos. Nors ir pastebima pazanga gerinant bendraja verslo aplinka ir
mazinant patekimo i rinka barjerus, verslumo lygis auga labai létai (3r. 2.1 lentele). Salies ar atskiro
administracinio vieneto verslumas jvertinamas skaiciuojant, kokia gyventojy dalis uzsiima verslu. Tam
reikia palyginti veikian¢iy imoniy (pvz., SVV) skai€iy su gyventojy skai¢iumi (Bersénaité 2008).

Kaip matyti i§ 2.1 lentelés, verslumo dinamika nevienoda visoje Salyje, ypa¢ iSsiskiria Vilniaus
apskritis, kurioje spariausiai auga veikianciy smulkaus ir vidutinio verslo subjekty skaiCius. Tam
itakos turi keletas veiksniy, tokiy kaip santaupos ar Seimos ir draugy parama arba akcinis kapitalas

verslo pradziai (Bersénaite 2008).

2.1 lentelé. Verslumo lygis Lietuvoje (Bersénaité 2008)

Administracinis vienetas 2002 m, | 2003 m. | 2004 m. 2005 m. 2006 m. 2007 m,
Lietuvos Respublika| 16.18 15.94 15.82 16.30 15.99 17.64
Alytaus aps.| 12.17 11.84 11.52 11.21 11.26 11.65
Kauno aps.| 17.21 16.64 16.64 17.03 17.27 18.31
Klaipédos aps.| 19.55 19.23 18.43 18.58 18.42 19.92
Marijampolés aps.| 12.10 12.17 11.90 11.36 11.40 11.50
Panevézio aps.| 14.62 14.49 13.93 14.04 14.17 14.75
§iauliq aps.| 1345 12.96 12.69 12.37 12.48 12.89
Tauragés aps.| 12.17 11.46 10.56 10.43 10.55 11.00
Teliy aps.| 14.32 14.35 13.65 13.03 13.07 13.37
Utenos aps.| 11.41 11.32 10.88 10.63 10.57 10.76
Vilniaus aps.| 19.40 19.46 20.13 22.01 22.90 24,94
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Netolygus verslumo lygio didé¢jimas atskleidzia vadybiniy Lietuvos gyventojy gebéjimy bei
teisiniy ziniy deficita, verslumo kultiiros nebuvimg (Bersénaité 2008).

Kalbant apie uzsienio kapitalo atéjimo procesa Lietuvoje, galima isskirti tris TUI raidos etapus:
iki 1991 m., nuo 1991 iki 1996 m. ir po 1996 m. Lietuvoje uzsienio investicijas reglamentuojantys
istatymai iSleisti daug véliau nei kitose Vidurio ir Ryty Europos Salyse. Investiciniai procesai
Lietuvoje pagyvejo tik atkiirus nepriklausomybe ir priémus svarbiausius tiking veikla reguliuojancius
istatymus (Zr. 2.9 pav.). Siuo metu aktualus tebevykstantis raidos procesas prasidéjo po 1996 m. (Sipas
2009).

Iki 2004 m. vidurio buvo iregistruota daugiau negu 7500 imoniy, { kurias investuotas uzsienio
kilmeés kapitalas. Siy jmoniy jstatinis kapitalas sudaré 12,8 mlrd. lity, i§ jo 7,6 mlrd. lity (59,6 %)
buvo uZsienio kilmes kapitalas. Siuo poZidiriu pirmasis 2004 m. pusmetis — vienas geriausiy, nes per §j

laikotarpi Lietuvoje investuota 1,3 mlrd. lity TUI (Sipas 2009).
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2.9 pav. Sukauptosios TUI kiekviemy mety pradzioje nuo 1992 m. iki 2009 m., mln. lity (Sipas 2009)

Remiantis 2.9 pav. TUI ir toliau spar€iai augo — 2008 mety pradzioje pasieké net 35,50 mlrd. lity
ribg. TUI 2009 m. sausio 1 d. sudaré 31,48 mird. lity ir buvo 11,3 % mazesnés nei 2008 m. sausio 1
d. (35,50 mird. lity). TUI sumazéjima lémé pasauliné finansy krizé, imoniy akcijy kainy kritimas
ir reinvesticijy sumazéjimas, nors TUL 1 akcini kapitalg ir kitg kapitala padidéjo (Sipas 2009).

TUI raidos dinamika 2009-2012 m. Lietuvoje pateikiama 2.10 pav. (LR Centrinis bankas 2012).
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2,10 pav. Tiesioginiy uzsienio investiciju srautas Lietuvoje 2009-2012 m. (LR Centrinis bankas 2012)
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2012 m. antrojo ketvirio pabaigoje sukauptosios TUI Lietuvoje ir sukauptosios Lietuvos
investicijos uzsienyje buvo mazesnés negu 2012 m. pirmojo ketvirCio pabaigoje, taciau didesnés negu
2011 m. birzelio 30 d. Lietuvos Statistikos departamento duomenimis, 2012 m. antraji ketvirti TUI
srautas Lietuvoje sudaré — 926,3 min. lity. 2012 m. pirmaji ketvirt] Sis srautas buvo 951,8 min., 0 2011
m. antrgji ketvirti — 9784 mlin. lity. Toki reikSminga TUI nutekéjima lémé didelés neigiamos
reinvesticijos (—1,4 mlrd. lity), susidariusios del uzsienio investuotojams priklausanciy paskelbty
dividendy (2012 m. antraji ketvirti §i suma sudaré 1,8 mird. lity). Akcinis ir kitas kapitalas 2012 m.
antraji ketvirti did¢jo ir jy srautai atitinkamai buvo 178,4 mln. bei 315,2 min. lity (LR Centrinis bankas
2012).

2.2. Jungtinés Karalystés makroekonominiai rodikliai 2008-2013 laikotarpyje

2.2.1. Jungtinés Karalystés bendrasis vidaus produktas (BVP)

2008-2009 m. ekonomikos nuosmukis Jungtinéje Karalystéje buvo beveik toks pat gilus, kaip ir
1930 m,, ir jos atsigavimas vyksta gana létai. Visus metus nuo 2010 m. ketvirtojo ketvir€io iki 2011 m.
treCiojo ketvir¢io BVP Jungtinéje Karalystéje buvo tolygus. Vartotojy islaidos Salyje kas ketvirti
mazejo nuo 2010 m. treCiojo ketvirCio iki 2011 m. to paties laikotarpio (Journal of The Recession
2008).

ISanalizavus paslaugy ir gamybos sektoriy duomenis, paaiskéjo, kad Jungtinés Karalystes
ekonomika 2011 m. ketvirtaji ketvirt] susitrauké maziau nei rodé pirminiai eksperty skaiCiavimai.
Nacionalinio statistikos biuro duomenimis, Jungtinés Karalystés BVP per ketvirti susitrauké 0,5 %.
Remiantis preliminariais skaiCiavimais buvo praneSama apie 0,6 % BVP nuosmuki. Nacionalinio
statistikos biuro teigimu, jeigu ne SalCiausias gruodzio ménuo per Simtmeti, Jungtinés Karalystés
ekonomika tokio didelio nuosmukio biity iSvengusi (Marketnews 2012).

ViesbuCiams ir restoranams atsigavus po S$alCiausio 2011 m. gruodzio men. per Simtmeti,
Jungtinés Karalystés paslaugy imonés 2012 m. sausi atsitiesé greiCiausiai per beveik devyniy mety
laikotarpi. Nacionalinio statistikos biuro duomenimis, paslaugy sektorius, kuris sudaro apie 75 %
Jungtinés Karalystés ekonomikos, per ménes; iSaugo 1,3 %, palyginti su 1,1 % nuosmukiu gruodzio
mén. Sausio mén. paslaugy sektoriaus augimas buvo didziausias nuo 2002 m. liepos mén. Jungtinés
Karalystés BVP Soktel¢jo 0,4 %. Paslaugy sektoriaus augimas reiskia tai, kad Jungtinés Karalystés
nuosmukis paskutinjji 2011 m. ketvirti buvo tik laikinas ir atsigavimas jau igauna pagreiti (Bloomberg
2012).

Jungtinés Karalystés ekonomika per antraji 2011 m. ketvirti augo léCiau, nei rodé pirminiai

skaiCiavimai ir pastiméjo centrinj Salies banka imtis daugiau ekonomikos skatinimo priemoniy.
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Nacionalinio statistikos biuro duomenimis, Jungtinés Karalystés BVP antraji ketvirti augo 0,1 %,
palyginti su 0,2 % preliminariais skai¢iavimais. Vartotojy i§laidos Salyje per ketvirti smuko 0,8 %, tai
didziausias nuosmukis nuo 2009 m. pirmojo ketvir€io. Palyginti su 2010 m. antruoju ketviréiu
Jungtinés Karalystés BVP iSaugo 0,6 % (Marketnews 2012).

Salies ekonomikos augimas trediajj ketvirtj paspartéjo, teigia Nacionalinio ekonomikos ir
socialiniy tyrimy instituto atstovai ir priduria, kad ekonomikos augimas per pastaruosius metus buvo
silpnas. Jungtinés Karalystés BVP per treCigji mety ketvirti greiCiausiai iSaugo 0,5 %. Pasak instituto
atstovy, Jungtines Karalystés BVP tebéra 4 % mazesnis palyginti su prieskrizinémis auk§tumomis (zr.

2.11 pav.) (Marketnews 2012).

Jungtinés Karalystés BVP augimas
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2.11 pav. Jungtinés Karalystés BVP augimas nuo 2008 m. I ketv. iki 2011 m. IIT ketv. (Economics blog... 2012)

Jungtinés Karalystés ekonomika antraji 2012 m. ketvirt; smuko maziau nei rodé preliminaris
skai¢iavimai. Jungtinés Karalystés BVP per ketvirti sumazéjo 0,5 %, palyginti su 0,7 % nuosmukiu,
kur; rodé pirminiai duomenys. Antrojo ketviréio ekonomikos nuosmukis atitiko ekonomisty
prognozes. Lyginant su praéjusiy mety tuo paciu laikotarpiu Jungtinés Karalystés ekonomika sumazéjo
taip pat 0,5 %, vietoj preliminaraus 0,8 % metinio nuosmukio. Salies statyby sektorius antraji §iy mety
ketvirt; smuko 3,9 %, palyginti su 5,2 % nuosmukiu. Kurj rodé preliminartis duomenys, o gamybos
apim¢iy nuosmukis buvo patikslintas nuo 1,3 % iki 0,9 % (Marketnews 2012).

Salies ekonomistai teigia, kad Jungtine Karalysté jau tikriausiai sugrizo atgal i recesija, o nedarbo
lygis Salyje iki §iy mety pabaigos gali priartéti prie 3 milijony. Politinis neapibréZztumas euro zonoje
suletino Jungtines Karalystés ekonomikos atsigavima ir Salies BVP Siemet augimo nefiksuos. Pasak
ekonomisty, mazéjantis pasitikéjimas 2012 m. nusmukdys verslo investicijas, o eksporto perspektyvos
jau yra suprastéjusios. Teigiama, kad Jungtinéje Karalystéje jau greiiausiai yra ,techniné recesija“ ir

Si Salis iki 2013 m. neturéty pasiekti teigiamo augimo (Marketnews 2012).
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2.2.2. Jungtinés Karalystés infliacija

2011 m. sausio mén. infliacija Jungtinéje Karalystéje laikesi ties 4 %. Remiantis oficialiais
duomenimis, vartotojy kainy indeksas (VKI) Jungtin¢je Karalystéje vasari iSaugo iki 4,4 % ir pranoko
rinky likesCius, bei pastimejo centrinj Salies banka didinti palikany norma. Nacionalinio statistikos
biuro skai¢iavimai rodo, kad didziausig itaka kainy kilimui turéjo padidéjusios iSlaidos Sildymui ir
drabuziams. Vartotojy kainy infliacija Salyje jau 14 ménesi iS eilés yra ties 3 %, arba virsija Sig ribg, o
vyriausybés uzsibrézta riba yra 2 % (Marketnews 2012).

Infliacija Jungtingje Karalystéje 2011 m. birzelio mén. netikétai sulétéjo pirma karta per trijy
ménesiy laikotarpi. Vartotojuy kainos Salyje, palyginti su ankstesniais metais, iSaugo 4,2 %. Geguzés
men. infliacija Jungtingje Karalystéje sieké 4,5 %. Ekonomistai prognozavo, kad metin¢ infliacija
Salyje birzelio mén. iSliks ties 4,5 %. Per ménesi kainos Jungting¢je Karalystéje sumazejo 0,1 %
(Marketnews 2012).

Pasibaigus sezoninéms nuolaidoms, daugiausiai ribams ir baldams, infliacija Jungtinéje
Karalyst¢je rugpjucio mén. vel paspartéjo. Nacionalinio statistikos biuro duomenimis, vartotojy kainos
Salyje rugpjtti 1Saugo iki 4,5 %. Ménesiu anks€iau infliacija Jungtingje Karalysteje laikési ties 4,4 %.
Rugpjucio meén. Salies infliacija atitiko viduting ekonomisty prognoze. Maisto ir gérimy kainos
Jungtinéje Karalystéje per ménesj iSaugo 0,1 %, o palyginti su ankstesniais metais — 6,2 % (Finmarkets

2012).

Infliacija Jungtinéje Karalystéje
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2.12 pav. Jungtinés Karalystés infliacijos lygio kitimas nuo 2008 m. III ketv. iki 2011 m. IIT ketv.
Cia: CPI (angl. consumer price index) — vartotoju kainy indeksas; CPIY = CPI — netiesioginiai mokesciai, tokie kaip PVM,
Zyminis mokesis ir akcizai (tai pagrindinés infliacijos atskaitos taskas, pasalinant netiesioginiy mokes¢iy iSkraipymo

poveiki); RPI (angl. retail price index) — mazmeniniy kainy indeksas (Economics help... 2011)

Centriniam Anglijos bankui démesj sutelkus 1 kova su galimai artéjancia recesija, vartotojy kainos

2011 m. rugsé¢jo meén. kilo rekordiniu tempu. Vartotoju kainos Jungtingje Karalystéje, palyginti su
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ankstesniais metais, iSaugo 5,2 %. Rugpjicio mén. infliacija Salyje sudaré 4,5 %. Rugsé¢jo mén.
infliacija atitiko 2008 m. rugséji uzfiksuotas rekordines aukStumas (apie 5,0 %) (zr. 2.12 pav.).
Ekonomistai vidutiniSkai prognozavo 4,9 % metine infliacijg (Finmarkets 2012).

2012 m. geguzés meén. Anglijos centrinis bankas Jungtinés Karalystés ekonomikos augimo
prognoz¢ sumazino iki 0,8 % ir tikisi, kad infliacija Salyje dar vienerius metus virSys uzsibrézta tiksla.
Pries tris ménesius centrinis bankas prognozavo, kad Salies ekonomika Siemet augs 1 %. 2012 m.
geguzés mén. infliacija Jungtingje Karalystéje sieké 3,5 %. Infliacija Jungtingje Karalystéje rugséjo
mén. buvo lé€iausia per beveik trejus metus. Vartotojy kainos rugséji, palyginti su ankstesniais metais,
iSaugo 2,2 %, palyginti su 2,5 % kilimu rugpjicio mén. Rugséjo mén. metiné infliacija atitiko
ekonomisty prognozes. Per ménes; vartotojy kainos Jungtingje Karalystéje iSaugo 0,4 % (Marketnews

2012).

2.2.3. Jungtinés Karalystés darbo rinkos situacija

2011 m. birZzelio mén. nedarbo lygis Jungtinéje Karalystéje per tris ménesius iki rugpjucio
pabaigos pasieké 15 mety aukStumas ir pastiméjo Salies vyriausybe atlaisvinti vykdomg fiskaling
politika. Nacionalinio statistikos biuro duomenimis, nedarbo lygis Jungtinéje Karalystéje minétu
laikotarpiu pakilo iki 8,1 %, palyginti su 7,9 % ankstesniy trijy ménesiy periodu. Bedarbiy skaicius
Salyje pasieké 2,57 mln. ir buvo didziausias nuo 1994 m. Rugseji bedarbiy paraisky skai¢ius Jungtinégje

Karalystéje augo septintag ménes;j i§ eilés (zr. 2.13 pav.) (Finmarkets 2012).

a5 JK nedarbo Iygis JK nedarbo ygis toliau kyla. Per tris r 15
meénesiuz iki 2011 m. rugpidsio

nedarbas siekia ki 8,1 %. Tai
didZiauziasz lygiz nuo 1994 m.
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2.13 pav. Jungtinés Karalystés darbo jégos kaita 1971-2011 m. (NovaScotia Canada... 2011)

Darbo rinkos statistika 2010-2011 m.:
e 2011 m. spalis — nedarbo lygis sieke 8,1 % — iki 0,4 % per ketvirt; ir 0,3 % per metus.
Uzfiksuota, kad 29,10 mln. Zzmoniy dirbo 2011 m. nuo birzelio iki rugpjticio pagal. Dirbanciyjy

zmoniy skaicius buvo 178000 mazesnis tre€iaji ketvirti ir 47000 mazesnis nei 2010 m. spalj.
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e Darbingo amziaus uzimtumo lygis sieké 70,4 % — sumazejo 0,3 % 2011 m. paskutinjji ketvirti

ir 0,3 % per metus.

e Nedarbas 2011 m. nuo birzelio iki rugpjtic¢io sieké 2,57 milijonus (8,1 %) — padidéjo 114000

treciaji ketvirtj ir 113000 ta pati ketvirti 2010 m.
e 2011 m. rugséjo mén. ieskovy skaicius dél pagrindinés nedirbanciojo pasalpos buvo 1597200.
Pakilo 17500 per rugpjii¢io men. ir 129200 nuo pragjusiy mety.

e Pajamy augimas per metus (iskaitant priedus) buvo 2,8 % (HRM Guide 2011).

2012 m. britai kiek lengviau atsikvépé: idarbinimo skai¢iai Salyje rugpjuti iSaugo labiausiai per
dvejus metus. Tai siuncia zinia, kad, nepaisydamas recesijos grésmés, verslas sugeba kurti darbo
vietas. Nedarbo iSmoky prasymy skai€ius sumazéjo 15000, t. y. iki 1570000. Pagal Tarptautines darbo
organizacijos standartus skai¢iuojamas bedarbiy skaiCius per tris ménesius iki liepos mén. pabaigos
sumazejo 7000, t. y. iki 2,59 mln. (2012 m. pradzioje buvo pasiekta 3,00 mln. riba). [darbinimo mastas
per §i laikotarpi, iSauges 236000, yra didziausias per dvejus metus. Nedarbo rodiklis Jungtingje
Karalystéje 2012 m. rugpjic¢io meén., palyginti su liepos mén., sumazéjo 0,1 % ir sieké 8,1 %

(Bloomberg 2012).

2.2.4. Jungtinés Karalystés uzsienio prekyba ir tiesioginés uzsienio investicijos (TUI)

Jungtiné Karalysté 2011 m. buvo reitinguojama kaip septintoji didziausia importuotoja ir

vienuoliktoji didziausia eksportuotoja pasaulyje (zr. 2.2, 2.3 lenteles) (VSI ,, Versli Lietuva®™... 2011).

2.2 lentelé. Jungtinés Karalystés prekybos balansas, £ mlrd. (kursas 1 £ = 4,32 Lt) (VSI ,,Versli Lietuva®™... 2011)

Metai Ménuo Prekybos prekémis balansas Prekybos Bendras

ES Su kitomis Pasaulis paslaugomis prekybos

Salimis balansas balansas
2010 Geguzé -3.5 -4.4 -7.9 3.8 -4,0
2011 Kovas -3,2 -4.5 -7.7 4,8 -2,9
2011 Balandis -3,1 -4.5 -7,6 4,5 -3,1
2011 Geguzé -3.4 -5.1 -8.5 4.4 -4,1

2.3 lentelé. Pagrindiniai Jungtinés karalystés eksporto, importo partneriai (VSI ,,Versli Lictuva®... 2011)

Pagrindiniai eksporto Uzimamos rinkos dalis Pagrindiniai importo Uzimamos rinkos dalis
partneriai (%) partneriai (%)
JAV 14,71 Vokietija 12,87
Vokietija 11,06 JAV 9,74
Pranciizija 8,00 Kinija 8.88
Nyderlandai 7,79 Olandija 6,94
Airija 6,89 Pranciizija 6,64
Belgija 4,65 Belgija 4,86
Ispanija -4,00 Norvegija 4,84
Airija 4,01
Italija 3,99
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Naujausiais duomenimis, 2011 m. antraji ketvirti TUI | Jungting Karalyste nukrito 1 zemiausig lygi
per septynis metus ir kelé investuotojy susiripinimg dél Salies ekonomikos atsigavimo buklés ir tai
potencialiai trukdo jos augimui.

TUI 1 Jungting Karalyste sieké 45,9 mlrd. svary sterlingy 2010 m., sumazéjo 35 % nuo 2009 m.,
kai iplaukos sudaré 71,1 mird. svary sterlingy. Dél to Jungtiné Karalysté didziausiy uZsienio investicijy
gavejuy dvideSimtuke 1§ trecios vietos nukrito { septintaja. 2010 m. lygis buvo zemiausias Salyje nuo
2003 m., kai Jungtiné Karalystés prarado 16,8 mlrd. svary sterlingy investicijuy.

Priesingai, 2011 m. TUI 1 kitas i$sivysCiusias Salis padidéjo arba iSliko daugiausia pastovios.
Vokietijos iplaukos iSaugo 21 % iki 46 mlrd. svary sterlingy ir srautai | Pranciizija sumazéjo maziau
nei 1 %, iki 33,9 mlrd. svary sterlingy. TUI | JAV iSaugo 49 %, iki 228,2 mlrd. svary sterlingy nuo
152,9 mlrd. svary sterlingy (Economics blog... 2012).

2.2.5. Jungtinés Karalystés verslo aplinka

Jungtinés Karalystés prekybos ir investicijy rinky tyrimo organizacija ,,UK Trade & Investment™
teigia, kad §i Salis yra patraukliausia Europos valstybé, kurioje lengva sukurti ir plétoti verslg —
Pasaulio Banko tyrimo duomenimis, Jungtiné Karalystés uzima pirmajq vietag Europoje ir Sestajq vietg
pasaulyje tarp valstybiy, kuriose geriausia plétoti verslag (UK Trade... 2012).

Salyje veikia konkurencinga mokes¢iy aplinka uZsienio investuotojams tarptautiniu mastu. Jeigu
lyginsime su G7 valstybémis (G7 bloka sudaro Italija, JAV, Kanada, Japonija, Jungtiné Karalysté,
Pranciizija bei Vokietija), Jungtinéje Karalystéje yra maziausias pelno mokestis, sudarantis 28 %.

Cia yra lanksGiausia Europos rinka, taip pat maZiausiai klii¢iy verslumui Pasaulio Banko
duomenimis Jungtiné Karalysté uzima antraja vieta pagal darbuotojy idarbinimo masta. Ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (EBPO) (angl. Organisation for Economic Co-operation
and Development (OECD)) duomenimis, Salis yra antra pasaulyje pagal produkty rinkos
reglamentavimg ir sudaranti maziausiai klii¢iy verslo plétojimui bei uzima treCiaja vieta tarp
maziausias klittis turin€iy valstybiy pasaulyje investavimo atzvilgiu. Stabili reguliavimo aplinka;
stengiamasi naudoti tik konsultacinio pobiuidzio valstybés reguliavimo priemones verslo aplinkoje.
Spartus produktyvumo augimas ir palyginti su kitais pagrindiniais konkurentais, Salis zengé dideli
Suoli nasumo atzvilgiu. Pirmaujantis finansinis centras — Londonas yra vienas didziausiy finansiniy
centry pasaulyje (VSI ,,Versli Lietuva®™... 2011).

Tai yra ir pasaulio lyderé inovacijy atzvilgiu. Jungtiné Karalysté garséja kokybiskais moksliniais
tyrimais bei uzima antraja vieta tarp sudaranciy palankiausig terpg inovacijy vystymui ir plétrai.

Salyje nusistovéjusi stabili politine aplinka — pasauliné nevyriausybiné organizacija

,, Transparency International“, tirianti jvairaus pobuidzio (taip pat ir politing) korupcija, pripazino

34



Jungtine Karalyste kaip viena i§ skaidriausig politika vykdangiy valstybiy. Zemas korupcijos lygis,
mazesnis nei JAV, Japonijoje, Vokietijoje ar Pranciizijoje.

Lengva nekilnojamojo turto registravimo sistema ir jregistruoti nekilnojamaji turta Jungtinéje
Karalystéje yra lengviau palyginti su Italija, Airija, Pranciizija ir Vokietija.

Tarptautiné kalba verslui — angly kalba yra pagrindiné verslo kalba pasaulyje.

Didziausi talentai — Salyje veikia SeSi geriausi universitetai Europoje, kuriy du yra geriausiy
pasaulyje universitety trejetuke.

Vartai | ES rinkg — Jungtiné Karalysté atlieka varty 1 Europos rinkg, kurig sudaro 27 valstybés
narés su mazdaug 500 mln. zmoniy populiacija, vaidmeni.

ISvystyta stipriausia informacinio ir ry$iy tinklo infrastruktiira pasaulyje.

Puiki susisiekimo sistema — Jungtiné Karalsysté garséja plaCiai i§vystyta traukiniy, oro ir
krovininiy gelezinkeliy infrastruktiira (VSI ,,Versli Lietuva“... 2011).

Jungtinés Karalystés prekybos ir investicijy organizacijos (,,UK Trade & Investment™) interneto
svetaingje pateikti 2012 m. duomenys rodo, kad Jungtinés Karalystés verslo aplinka iSlieka stipri, o
BVP rodikliai auga sparciausiai visoje Europoje, todél Salis yra itin patraukli verslo plétrai. Jungtinés
Karalysté sitlo ir konkurencingg mokes¢iy aplinka, kurioje korporacijy mokescio tarifai yra mazesni
negu daugelyje konkuruojanéiy valstybiy; be to, ten yra vieni maziausiy asmens pajamy mokesciy
tarifai visoje Europos Sgjungoje. Jungtinés Karalystés darbo aplinkos gerinimas ir darbuotojy igiidziy
skatinimas lemia tai, kad visuose sektoriuose dirbanCios bendrovés gali lengvai rasti reikiamy

kvalifikuoty darbuotojy (UK Trade... 2012).
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3. PASTATU UKIO VALDYMAS JUNGTINEJE KARALYSTEJE IR LIETUVOJE. KILME,
RAIDA IR SAMPRATA

3.1. Pastaty ikio valdymo kilmé, plétra globaliniu lygmeniu ir nagrinéjamose Salyse

Tam tikros nekilnojamojo turto valdymo (NTV) raSies pradzia gali biiti atsekta pakankamai
tolimoje praeityje. Pati pirma nekilnojamojo turto valdymo, korporacinés nekilnojamojo turto vadybos
(KNTV) forma buvo suformuota 1900 m. pradzioje, ankstyvuoju pramoniniy organizacijy kiirimosi
laikotarpiu, kai | imoniy pastaty prieziiira imta zioréti ne kaip i privalomuosius tos organizacijos verslo
veiklos sudedamuosius komponentus, bet kaip 1 atskirg verslo sfera, kuria turéty uzsiimti tik tam tikros
kvalifikacijos tos srities profesionalai, atskiros imonés. Per praéjusius dvideSimt mety, savokos, tokios
kaip investavimas ] nekilnojamaji turta” ir ,uzsakomosios paslaugos”, pakeité pirming NTV
apibrézimo struktira: ji buvo iSskaidyta i skirtingy veiklos sri¢iy subjektus (Lindholm 2005).

Pastaty tikio valdymo iStakomis galima laikyti 1800 m. pradzia, kai JAV gelezinkeliy imonés
pirmos suvoke idéjq ir jos svarba prizitiréti savo tUki: pastatus, irenginius ir kita. Vakary Europoje 1970
m. 1§ poreikio mazinti pastaty naudojimo islaidas atsirado dabartinio pastaty tkio valdymo idéja
(Vilutiené 2004). Pastaty tkio valdymas yra palyginti nauja veiklos sritis — jos pradzia gali buti
latkomi mazdaug 1978 m., kai viena pirmaujanciy pasaulio baldy gamintojy ,,Herman Miller*
korporacija surengé konferencija tema ,,Pastaty tikio valdymo {taka produktyvumui® (angl. Facilities
Impact on Productivity). Nuo pastaty tkio valdymo koncepcijos atsiradimo Jungtinéje Karalystéje ir
kitose Vakary Europos Salyse pradzios §i nauja verslo sritis greitai iSplito i kitas didzigsias Siaurés,
piety bei vidurio Europos valstybes (zr. 3.1 pav.). Dauguma idéjy Europoje buvo priimta i§ JAV jas
integruojant su egzistuojanciomis vietinémis Saliy nekilnojamojo turto valdymo tradicijomis bei
kultiromis. Pradinis koncepcijos tikslas buvo remti pagrinding organizacijy veikla, sukurti geriausias
darbo salygas, tatiau bidai, kaip tai padaryti, buvo kiekvienos Salies reikalas (Lindholm 2005). Siaurés
Europos valstybése mokslo disciplina ir pastaty tkio valdymo profesija atsirado mazdaug prie§ porg
deSimtmeCiy — sektoriaus augimas rodo vis geréjant] supratimg apie fizinés aplinkos svarba
organizacijy plétrai (Zukaité 2010).

Pastaty tikio valdymo apibrézimas Europoje pirma karta buvo pavartotas 1980 m. Didziosios
Britanijos architekto Francis Duffi. Tais metais pradéjo aktyviai augti pastaty tikio valdymo sektorius,
kai organizacijos Jungtin¢je Karalystéje pradéjo plétoti ne pagrinding veikla, teikti su nekilnojamuoju
turtu susijusias paslaugas. Didziojoje Britanijoje 1985 m. buvo ikurta pastaty tkio valdymo asociacija
(angl. Association of Facility Managers and Institute of Administrative Management/Facilities
Management Group (IFM/FMG)). Augant Salies ekonomikai ir tikiui, didéjo suinteresuoty asmeny

poreikiai ivairiausiose srityse. Biitent biury irangos modernizavimo ir nuolatinés priezitiros biitinybeé
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sudarée pagrinda atsirasti valdymo (angl. management) idéjai. Zodziu facilities ivardijami zemés
sklypai, pastatai, jrenginiai, prietaisai, techninés pagalbinés priemonés ir infrastruktiira (Lepkova ir
Vilutiené 2008). 1993 m. ikurtas Didziosios Britanijos pastaty tikio valdymo institutas (angl. British
Institute of Facilities Management (BIFM)). Tai profesionali pastaty tikio valdymo plétros organizacija
Jungtinéje Karalysteje, kuri iki Siol atstovauja ir skatina nariy interesus ir platesng pastaty tikio

valdymo specialisty bendruomeng (BIFM 2012).

3.1 pav. Pastaty tkio valdymas Europoje (Lindholm 2005)

Dabartinis Jungtinés Karalystés pastaty tikio valdymo sektorius sparciai i§augo, jis apima daugeli
pastaty tkio valdymo veiklos formy: institutai, asociacijos; specializuotos smulkios organizacijos;
didelés, daug paslaugy teikianCios organizacijos. Pastaty uUkio valdymo sektorius apima visa
kompleksa paslaugy, susijusiy su pastatu ir jo naudotojais, pradedant projektavimu bei statyba ir
baigiant pastato valdymu, veikly finansavimu. Pagal Didziosios Britanijos pastaty tkio valdymo
instituto apibrézima, pastaty tikio valdyma sudaro ,,sunkios® paslaugos (angl. sard services), susijusios
su pastatu, ir ,lengvos“ (angl. soft services) — orientuotos i zmones. Siy paslaugy planavimas ir
valdymas turi buti sujungtas tam, kad pasiekty aukStesne paslaugy kokybe, vartotoju poreikiy
patenkinimg ir geresnius ekonominius rodiklius. Pastaty Gikio valdymo institutas Didziojoje Britanijoje
akcentuoja daugiareikSmj pastaty tkio vadybininky vaidmeni. Jy pateiktame apibrézime siejama

atsakomybé uz aptarnavima, prieziirg ir plétotés paslaugas, pradedant nekilnojamojo turto strategija,
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valdymu ir komunikacijy infrastruktiira, baigiant pastato priezitira, administravimu ir sandoriy
valdymu. Pastaty tkio valdymas — tai ivairiy veiklos riiSiy, susijusiy su pastatu, sujungimas ir itakos
zmonéms bei darbo vietai valdymas. Efektyvus pastaty Gikio valdymas svarbus norint uztikrinti
sékminga organizacijos veikla. Kitaip tariant, pagal Didziosios Britanijos pastaty tkio valdymo
sukurtg vizija, pastaty tkio valdymas ateityje turi biiti pla¢iai suprantamas ne tik kaip papildomy
veikly rinkinys, bet ir kaip strateginé verslo disciplina, kurios tikslas — padidinti realig organizacijos
verte (BIFM 2012),

Alexanderis pastaty Gikio valdyma apibrézia kaip eksploatavima ir technine priezitra, aptarnavimo
sistemos aprupinimg, baldy, irangos ir kity daikty iSdéstyma pastate. Pastaty Gikio valdymas, kaip
disciplina, apima visus nekilnojamojo turto aspektus, erdve, aplinkos kontrole, sveikatinguma ir
sauguma, teikiamas paslaugas (Alexander 1997).

Barretto nuomone, pastaty tkio valdymas orientuotas i naudojamus pastatus: planuoti, projektuoti
ir valdyti uzimtus pastatus bei su jais susijusias sistemas, irenginius ir baldus, siekiant uztikrinti ir,
galbiit, padidinti organizacijos veiklos efektyvuma. Pastaty tikio valdymas — tai procesas, kuris padeda
organizacijai uzsitikrinti, kad jos pastatai ir kitos paslaugos palaiko pagrindinius procesus ir padeda
pasiekti numatyty strateginiy tiksly bei laikytis keitimosi tendencijy (Barrett 1993).

Pagal pateiktus apibrézimus galima teigti, kad Jungtinéje Karalystéje pastaty tkio valdymas 1§
esmés suprantamas kaip kompleksas priemoniy, skirty uztikrinti pastato atitikimg patvarumo ir
stabilumo reikalavimams, pailginti jo eksploatavimo trukme ir gerinti jo kokybe, kad buty galima
patenkinti pastato naudotojy poreikius.

Lietuvoje pastaty tikio valdymo, kaip specifinés pastaty priezitros veiklos srities, idéjos 1§ Vakary
valstybiy labiausiai paplito Saliai pereinant nuo komandinés planinés ekonomikos modelio prie
laisvosios rinkos ekonomikos salygu 1990 m. Sis peréjimo procesas paveiké tiek gyvenamuju namy
kapitala, tiek ir komercinés paskirties pastatus. Buvo privatizuota apie 97 % visuomeniniy buty, taciau
tais laikais nebuvo parengta tinkama teisiné bazé ir reglamentacija efektyviai pastaty prieziirai
igyvendinti. Privacioje nuosavybéje esantis biistas liko be prieziliros, gyventojai, priversti patys
ripintis savo turtu, neturéjo lésy ir ziniy tinkamai pastaty prieziiirai atlikti, todél dauguma pastaty liko
nepriziarimi, keliantys pavoju Zmoniy sveikatai ir gyvybei. Sis klausimas Lietuvoje sprendziamas iki
Siol, bet ne itin efektyviai, todél aktualus ir dabar (Vilutiené 2004).

Vykstant techninei ir socialinei pazangai Salyje pradéjo kurtis pirmosios pastaty priezifiros imones,
tokios kaip AB ,,City Service* (dabar UAB , Mano bustas LT*), kurios veiklos pradzia 1992 m., UAB
., Yglé“, veiklg pradéjusi 1995 m., UAB , Corpus A, sékmingai veikla plétojanti nuo 1999 m., ir kitos
organizacijos, sekmingai tebedirbancios Siuo metu. Rinkos ekonomikos salygomis atsiradusi imoniy

tarpusavio konkurencija pastiiméjo kuirimasi ir kity, dabar pakankamai dar jauny imoniy, ketinanciy i
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Lietuvos pastaty tkio valdymo rinka patekti su naujomis idé¢jomis, technologijomis, specializuotais
paslauguy paketais ir kitomis inovacijomis.

Lietuvoje dabar pastaty tkio valdymas yra suprantamas ir dazniausiai apibidinamas kaip plati
veiklos sfera, apimanti visg pastato gyvavimo ciklg (zr. 3.2 pav.) (Lepkova ir Vilutiené 2008):

e pastato kiirimo id¢ja;

e projektavima;

e statyba;

e cksploatavimg ir nugriovima ar renovacija bei visy su nekilnojamuoju turtu susijusiy operacijy

— investavimo, nuomos, tarpininkavimo perkant ir parduodant, uzstatymo ir kity susijusiy

procediiry vykdyma,.

Dokumentacija

Planavimas

3.2 pav. Pastato gyvavimo ciklo modelis (IBS 2012)

Lietuvos specialistai pastaty tkio valdyma supranta paprasciau ir traktuoja kaip susijusiy paslaugy
kompleksa, sukurta siekiant padéti minimizuoti pastaty ir teritorijy Gikio klausimams spresti skiriama
laikg bei 1éSas ir pailginti komfortiSko pastaty konstrukcijy bei inzineriniy sistemy eksploatavimo
trukme. Kompleksinis valdymas apima keturias sudétines pastaty tkio valdymo dalis: erdvés (patalpy),

administracini, techninj ir kity paslaugy valdyma (zr. 3.3 pav.) (Zavadskas et al. 2001).

Erdves Administracinis
valdymas valdymas
Sudétinés PUV
dalvs
Techninis .
valdymas Kity paslaugy
valdymas

3.3 pav. Kompleksinio pastaty tikio valdymo schema (Zavadskas ef al. 2001)
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Erdvés (patalpy) valdyma sudaro tokios paslaugos kaip patalpy erdvés suplanavimas ir
pritaikymas §iy dieny reikalavimams ir organizacijos darbo pobidziui bei poreikiams; imoniy
aprupinimas reikiama iranga, sistemomis, baldais, inventoriumi, §iy paslaugy poreikio analizé ir
teikimas.

Administracinis valdymas skirtas spregsti klausimams, susijusiems su pastato eksploatacija,
nuomos valdymu, personalo idarbinimu, sutar¢iy vykdymo procesais ir kitiems.

Techninis valdymas (kontrolé) apima pastato inzineriniy sistemy eksploatavima, inspekcija,
remontg, avaring priezilira, pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavimg, inspekcija, remonta;
racionaly energijos naudojimg ir valdyma.

Kity paslaugy valdymg sudaro specialiosios paslaugos pagal uzsakovo pageidavimus:
informaciniy technologiju diegimas ir valdymas pastatuose, konsultacijos architekttrinio,
technologinio, ergonominio, energijos taupymo ir kitokio pobudzio klausimais.

Esminis pastaty tkio valdymo tikslas Lietuvoje — mazinti bendrasias pastato iSlaikymo iSlaidas,
didinti jo eksploatavimo trukmg bei iSsaugoti vert¢ (Zavadskas et al. 2001).

Europos technikos komitetas (angl. Furopean Technical Commettee) 2006 metais patvirtino
pastaty Ukio valdymo standartus (CEN/TC 348 ,Facility Management®). Standarty laikymasis
privalomas kiekvienoje Europos Sajungos Salyje. Standarto CEN/TC 348 | Facility Management™
suklirimas yra gera galimybé pastaty tkio valdymo specialistams padaryti jtaka Europos Sajungos
strategijoms (CEN 2012). Potenciali priimto standarto nauda kiekvienai Europos Sajungos $aliai:

o efektyvi tarptautiné konkurencija;

e geresnis pagrindiniy ir pastaty tikio valdymo procesy efektyvumas;

e didesnis apripinimo ir sandoriy sudarymo aiSkumas;

e geresné komunikacija tarpininkaujant;

e naujy technologijy ir sistemy diegimo galimybés.

Siuo metu yra Sesi Europos standartai, pritaikyti pastaty tikio valdymo jmoniy veiklai organizuoti
Lietuvoje ir kitose Europos Sajungos valstybése (zr. 3.4 pav.) (IPD 2012):

1. LST EN 15221-1:2007. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 1 dalis. Terminai ir apibréztys
(angl. EN 15221-1:20006. Facility Management-Part 1: Terms and definitions) — pateikia
konstruktyviag klasifikacija Sioms pagrindinéms veikloms: pastaty priezitros palaikymo
paslaugoms, taip pat charakterizuoja pastaty Gikio valdyma kaip tam tikry procesy integravima
ir plétra organizacijoje, kurie gerina organizacijos veiklos pagrindinés efektyvuma.

2. LST EN 15221-2:2007. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 2 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo sutar¢iy parengimo vadovas (angl. £EN [5221-2:2006. Facility Management—Part 2:

Guidance on how to prepare Facility Management agreements) — pateikia aiSkias gaires
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pastaty tikio valdytojams, kaip parengti paslaugy lygio sutartis (angl. service-level agreements),
atsizvelgiant | pagrindinius organizacijos veiklos rodiklius.

. LST EN 15221-3:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 3 dalis. Nurodymai dél
kompleksiniy paslaugy valdymo kokybes (angl. N 15221-3: 2008 Facility Management-Part
3: Guidance how to achieve/ensure quality in Facility Management) — pateikia gaires kaip
iSmatuoti, kad biity galima uztikrinti ir gerinti pastaty tkio valdymo paslaugy kokybe ir taip
papildo galiojancius ISO 9000 standartus.

. LST EN 15221-4:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 4 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo sistematika, klasifikacija ir sandara (angl. £EN 15221-4:2006. Taxonomy of Facility
Management — Classification and Structures) — pateikia detalia struktiira ir i§samig visy
produkty ir paslaugy klasifikacija, dazniausiai sutinkamy pastaty tikio valdymo sektoriuje.

. LST EN 15221-5:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 5 dalis. Nurodymai dél
kompleksiniy paslaugy valdymo procesy (angl. EN 15221-5:2009. Facility Management—Part
5: Guidance on the development and  improvement of processes) — pateikia gaires
vadybininkams pastaty Gikio valdymo plétros ir tobulinimo procesams gerinti.

. LST EN 15221-6:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 6 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo zonos ir erdvés matavimas (angl. EN 15221-6:2008. Facility Management-Part 6:
Area and Space Measurement) — pateikia rekomendacijas ir gaires pastaty tkio valdytojams,

kaip matuoti erdveés panaudojimg ir planuoti patalpy plotus ir valdymo zonas pastatuose.

EM 15221-B

o®

EM 15221-4

Taksonomija

3.4 pav. Europos standartai nekilnojamajam turtui ir pastaty tikio valdymui (IPD 2012)

Europos technikos komitetas taip pat igyvendino standarta: LST EN 15221-7:2012. Kompleksiniy

paslaugy valdymas. 7 dalis. Veiklos efektyvumo lyginamoji analize (angl. £EN 15221-7:2012. Facility

Management - Part 7: Guidelines for Performance Benchmarking). Sis standartas i§leistas véliausiai ir

Siuo metu dar aktyviai tobulinamas. Standartas taikomas pastaty tikio valdymui ir apima privacios

nuosavybés ar nuomojamy pastaty, taip pat valstybei priklausanciy pastaty tkio valdymo lyginamaja

analize paslaugy planavimo ir plétros klausimams spresti. AnksCiau paminéti SeSi standartai Siuo
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standartu sujungiami i visuma. Tai yra pagrindinis pastaty tikio valdymo veikla reglamentuojantis
dokumentas, padedantis pastaty prieziiiros vadybininkams jvertinti organizacijos veiklos efektyvuma

(IPD 2012).

3.2. Siuolaikinis pastaty ukio valdymas skirtingose Salyse

Pastaty wkio valdymo sektoriaus reikSmé verslui {vairiose Salyse suprantama skirtingai. Tad
nenuostabu, kad kiekvienoje Salyje yra skirtingi poziliriai ir interpretacijos vertinant pastaty tkio
valdymo svarbg ir, plétojantis rinkos ekonomikai, iSryskéja aiSkis skirtumai tarp besivystancios
ekonomikos §aliy ir i§sivysCiusiy pazengusios rinkos ekonomikos Saliy. [vairios $alys praktikoje taiko
skirtingas pastaty tikio valdymo plétros strategijas. Strategijos pasirinkima lemia kiekvienos Salies
istatymines, politinés, socialinés, ekonominés, technologinés, kultlirinés, tradicijy ivairovés ir kitos
priezastys (Kaklauskas ef al. 2008).

Vykstant pasaulinei ekonominei ir socialinei pazangai kuriamos naujos darbo vietos. Tai lemia
organizacijy darbo pokyciai, didéjantys informacijos srautai ir interneto technologijy plétra.
Kompanijos atlieka eksperimentus, taikydamos naujus darbo viety organizavimo metodus, pavydziui
kintanti darbo vieta: i§ biuro | namus ar kliento biure. Siy ,,virtualiy darbuotojy* valdymas labiau
pagristas ne kontrole, o pasitikéjimu. Pasitikéjimas dazniausiai yra lemiamas kultliriniy, tradiciniy ir
kitokiy veiksniy (Kaklauskas ef al. 2008).

Informacinés technologijos turi vis didesn¢ reikSm¢ remiant verslo strategijas ir pokycius
elektroniniame versle. Siy dieny pasaulinéje ekonomikoje tai yra labai svarbi jos plétros dalis.
Teigiama, kad per kita deSimtmet] juy poreikis ir toliau didés. Informacinés technologijos $iais laikais
jau yra daugelio organizacijy viena i§ svarbiausiy priemoniy, be kuriy negalima jokia veikla, taip pat ir
daugeliui Zmoniy tai tapo svarbi gyvenimo dalis (Kaklauskas ez al. 2008).

Kiekviena S$alis turi unikalia kultlira, organizavimo bei vadovavimo stiliy imonése, kuriam
didziausia itaka daro biudzeto galimybés. IS tiesy, taip manyti logiSka todél, kad reikalavimai pastaty
tkio vadybininkui kiekvienoje Salyje skiriasi, ir, suprantama, paslaugy kokybé vertinama skirtingai.
Kitas svarstomas klausimas yra kiekvienos Salies ekonomikos plétra, kuri daro didele itaka
pagrindiniam verslui (angl. core business). Tos besivystanios Salys, kuriose pastaty tikio valdymas
yra nauja verslo sritis, pradinius Sios koncepcijos plétros etapus galbut praleis ir i rinka izengs
perimdamos patirj 1§ Saliy pradininkiy. Pazengusios Salys tokios kaip JAV, Jungtine Karalyste, kuriose
gime Siuolaikinio pastaty tikio valdymo idéjos, jau pamazu baigia pradinj plétros etapa ir galvoja apie
kita zingsni — ,uzsakomuyju paslauguy” (angl. outsourcing) pastaty tkio valdyma, kuris leidzia
organizacijoms netrukdomai vykdyti savo pagrinding veikla, o Salutinius, bet reik§mingus

organizacijai verslo procesus, patikéti specializuotai pastaty tkio valdymo imonei (Lindholm 2005).
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Nors skirtumai tarp Saliy gali buti akivaizdis, taciau norint jvertinti vadovavimo ir organizavimo
reik§me ivairiose Salyse, brity mokslininkas verslo vadybos srityje Johnas Mole sukiiré zemélapi,
paremta savo moksliniais tyrimais (zr. 20 pav.) (Lindholm 2005). 3.5 pav. pavaizduota, kokiam

aspektui jvairiose Europos Salyse skiriama daugiau démesio — veiklos organizavimui ar vadovavimui.

Individualus
Rusija
Prancizija

|spanija

Vadovavimas Belgija i

Vokietija
Paortugalija Austrija
Italija Alrija
Liuksemburgas
Jungtine Karalysta MNyderlandai
Graikija
Suomija
Svedija

Grupinis Darija

Organizuotas Sistemingas

Organizavimas

3.5 pav. Mole Zemélapis (Lindholm 2005)

Anderseno atlikta stambiy Europos korporaciniy grupiy apzvalga parodé, kad pozitris i
nekilnojamaji turta ir jo prieziiros svarba yra skirtingas kiekvienoje $alyje. Pavyzdziui, pastaty tkio
valdymo sektorius Centrinés ir Ryty Europos valstybése dar menkai iSplétotas ir nepritraukia
investicijy i§ uzsienio. Investuotojai mato per didelg rizikq Siose Salyse, kad buity galima skirti laika ir
pinigus i profesionaly darbo vietos valdyma organizacijose (Andersen 1995).

Dufty pazymi, kad biury pastaty valdymui kiekvienoje Salyje didele itaka daro tai, kaip yra
organizuojama biury rinka. Jo nuomone, rinkos, kuriose dominuoja reiklis vartotojai, kaip Siaures
Europoje, biury pastatams linkusios diktuoti aukstesnius standartus. Nekilnojamojo turto plétotojai
Siuo atveju daro mazesne jtaka biury rinkai (Duffy 1992).

Apskritai, visose Salyse ekonoming informacija apie pastaty tkio valdyma sudaro biudzetas ir
pastaty nusidévéjimo lygis, mokesciy politika, draudimas ir didelés apimties techninés prieziiiros bei
kiti darbai. Sie ekonominiai rodikliai susije su bendra ekonomine ir politine padétimi Salyje.
Ekonominiai ir politiniai santykiai besivystan¢iose S$alyse paprastai yra labai susij¢. Prastos
ekonomines salygos Salyje gali lemti politinius pokyc€ius, kita vertus, politiskai nestabili Salis paprastai
ir patiria sunkia ekonoming¢ bukle. Tokios situacijos gali turéti itakos pastaty tkio valdymo veiklos
efektyvumui. Pagrindiniai ekonominio poveikio besivystanCiose Salyse veiksniai yra infliacija,
paliikany normos svyravimai, valiutos perkainojimai ir devalvacija, skirtumai tarp kainy kilimo punkty

bei dabartiniy rinkos kainy ir kity salygy, kurios gali turéti itakos pastaty tkio valdymui. Siy
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ekonominiy rodikliy prognozavimas reikalauja daug démesio ir padeda sékmingai plétoti pastaty tikio
valdymo sektoriy (Kaklauskas ef al. 2008).

Siuo metu pereinamosios ekonomikos $alyse maZas pajamas gaunan&ios socialinés grupes (pvz.,
pensininkai, bedarbiai ir daugiavaikés Seimos) negali sau leisti sumokéti saskaitas uz savo biisty
Sildymg. Pastaty modernizavimas padéty sumazinti Sildymo iSlaidas ir jas panaudoti gyventojy
socialinéms pasalpoms (Yetgin and Lepkova 2007). Be to, politiné partija, esanti valdzioje, kuri negali
iSspresti Sios aktualios problemos, tikétina, kad nebus iSrinkta per naujus rinkimus, todél tai yra ne tik
socialine problema, bet ir politiné (Kaklauskas ef al. 2008).

JAV ir Europos Sajungos $alyse pastaty tikio valdymo paslaugos labai vertinamos. Sias paslaugas
perka ir viesbuciai, ir biurai, ir fiziniai asmenys. Vakaruose pastaty tkio valdymo bendrovés klientams
siilo platy paslaugy asortimenta — ne tik pastato konstrukcijy techning priezitira, inzinerinés jrangos
priezilirg ir remonta, bet ir pastato eksploatavimo buhalterines paslaugas, apsauga, pasto bei siunty
pristatyma, pobiiviy, Svenliy ir konferencijy rengima, krastovaizdzio tvarkyma, lengvyjuy arba
krovininiy automobiliy nuomg ar kroviniy gabenima. Imonés, kurios verCiasi tokia veikla, paprastai
yra idiegusios duomeny baziy sistema. Cia saugoma informacija apie kiekviena prizitirima objekta ir
periodiska jo patikrinima. Programa pritaikoma tam tikram pastatui ir teikia meting jo bukles ataskaita
bei prognozes apie numatomus butinus remonto darbus. Tokia informacija pastato savininkui leidzia
suprasti jo valdomo nekilnojamojo turto verte (Verslo zinios 2004).

Suomijoje pastaty tkio valdymo rinka yra dar labai jauna. Vietinés bendrovés perka paslaugas 1§
auksto lygio kvalifikuoty tiekéjy, taip pat ir kai kurios didelés bendrovés isigyja paslaugas i§ atskiry
tiekéjy. Dazniausiai visos sutartys dél pastaty tikio valdymo paslaugy sudaromos su stambiausiais
tiekéjais (Maliené¢ ef al. 2008).

Norvegijos pastaty tkio valdymo rinka yra maziausiai pazengusi palyginus su kitomis
Skandinavijos Salimis. Daugelyje Norvegijos imoniy paslaugy kokybé yra daug svarbesnis veiksnys
nei ekonominiai aspektai. Visose kompanijose dominuoja vidaus valdymo struktiiros padalijimas ir,
dazniausiai, paslaugy padalijimas (Maliené ez al. 2008). Norvegija turi savo nacionalini pastaty tikio
valdymo standarta, reglamentuojanti Salies pastaty tikio valdymo rinkg (Kloet 2004).

Svedijos pastaty dkio valdymo rinka yra antra pagal brandos lygj po Danijos. Svedijos pastaty
tikio valdymo rinkoje didziulis Suolis {vyko per pastaruosius dvejus metus. Daugelis pasaulyje zinomy
kompanijy nedalyvauja Suomijos ar Norvegijos rinkose, tatiau susivienijo su Svedijos bendrovémis.
Faktas, kad gerai zinoma bendrové , JonesLangl.aSalle* jzengé i gvedijos rinkg, rodo, kad gvedijos
pastaty tkio valdymo rinka plétési nepaprastai greitai. Be to, Svedijos nekilnojamojo turto valdymo
bendrovés, tokios kaip ,,Catella“, uzima labai aukstas pozicijas pastaty tikio valdymo rinkoje visoje

Siaures Europoje (Tuomela and Puhto 2001).
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Danijos pastaty tikio valdymo rinka palyginti su kitomis Siaurés Europos $alimis yra labiausiai
pazengusi. Danijos pastaty tkio valdymas nuo seno yra zinomas kaip auk$to lygio ir yra labiau
panasus i JAV nekilnojamojo turto valdymo stiliy, negu i nekilnojamojo turto valdyma Jungtinéje
Karalystéje. Kaip ir kitose Salyse, vietos kalba ir tradicijos Danijoje padéjo sukurti unikalig pastaty
tkio valdymo organizacijy kultiirg ir tradicijas. Turto valdymo rangovai Danijoje uzima beveik 50 %
visy valdymo krypties rinky. Si funkcija gali biiti paaiskinta tuo, kad Danija yra vienintelé valstybe
visoje Europos Sajungoje, kurioje imonés, teikiancios pastaty tikio valdymo paslaugas, neturi moketi
pridétinés vertés mokesCio (PVM), o paslaugy kity rusiy paslaugy teikéjai, iSskyrus pastaty wkio
valdytojus, privalo mokéti PVM mokesti (Maliené et al. 2008).

Nyderlanduose pastaty ikio valdymas yra auksto lygio. Sioje Salyje sukurtas nacionalinis
standartas, kuriame pateikta su nekilnojamuoju turtu ir infrastruktiira susijusiy apibréz¢iy klasifikacija.
Nyderlandy standartizacijos biuras, sukiires NEN 2748 standarta, padeda suderinti Salies pastaty tkio
valdymo procesy administravimo sistemas, siekiant supaprastinti standartinius veiklos rodiklius ir
veiklos efektyvumo analizes. AnksCiau démesys buvo nukreiptas 1 nekilnojamojo turto uzimtumo,
vertinimo ir darbo vietos klausimus. Naujesni tyrimai atkreipia démesi 1 klausimus tokius kaip , SLA®,
t.y. paslaugy lygio sutartis (angl. service-level agreement), paslaugy teikima ir pastaty tkio valdymo
produkty ir paslaugy viesuosius pirkimus, nors i kaing ir kokybe¢ orientuoti moksliniai tyrimai taip pat
dar tebevykdomi. Nyderlandy pastaty Gikio valdymo koncepcija labiau traktuojama kaip profesija, negu
pramonés Saka. Tiek vieSasis, tiek privatus sektorius naudojasi pastaty tikio valdymo paslaugomis ir
politikai labai daug démesio skiria klausimams tokiems kaip, uzsakomosios paslaugos, pastaty tkio
valdymas, veiklos efektyvumo lyginamoji analizé ir erdvés valdymas. Didelés korporacijos
savarankiskai organizuoja savo veiklos funkcijas ir idarbina specialiai joms dirbanc¢ius pastaty tkio
vadybininkus (Maliené et al. 2008).

Vokietija, Austrija, Sveicarija. Pastaty wkio valdymo profesijos populiarumas vokiskai
kalbanciose Salyse auga labai greitai ir didziausi pokyc¢iai ivyko per pastaruosius dvejus ar trejus
metus. Vokietija ir Austrija turi oficialius nacionalinius pastaty Gkio valdymo standartus — atitinkamai
DIN32736 ir A7000 (Kloet 2004). Turbut didziausias pokytis didelése pastaty iikio ir infrastruktiiros
valdymo organizacijose yra platesnis mastymas valdymo procesy atzvilgiu. Dauguma organizacijy
galbiit supranta Sy reikSmingy poky¢iy nauda ju pagrindiniam verslui. Tai lémé daug naujy
nekilnojamojo turto arba pastaty tikio valdymo antriniy imoniy kiirimg (beveik kiekviena verslo grupé
tokiuose sektoriuose kaip finansai, gamyba ar sistemy jranga pakeité savo organizacing struktiirg per
praéjusius metus), didesni pagrindiniy pastaty tikio valdymo funkciju naSumga ir profesionalumag bei
gilesni strategini mastymg. Strateginio mastymo pokyciai atsispindi pastaty kuryboje, ju gyvavimo
ciklo sanaudy vertinime, integruojant kartu pastaty ukio ir nekilnojamojo turto valdyma, naudojant

specializuotas informacines technologijas arba atliekant veiklos efektyvumo analize. Dazniausiai
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rysSkiis pokyciai vyksta labai greitai. Vokiskai kalbanciy Saliy verslininkai tikisi pastaty tikio valdymo
rinkos augimo. Tokios prognozés §iuo metu jau yra pakankamai realios, nes profesionaliis paslaugy
teikéjai dirba seékmingai ir pelningai, todel ir pastebimas rinkos augimas. Klientai Siose Salyse, kaip ir
kitur Europoje, uzsakomosiomis paslaugomis naudojasi ivairiai: perka tik kokia nors vieng paslauga
arba paslaugy paketa, taip pat gali sudaryti sutartis su pastaty tkio valdymo bendrovémis. Vis délto
visiems pastaty tUkio valdymo darbams atlikti pasirinkus tik vieng paslauguy teikéja (iskaitant
strateginius aspektus), pastangos visiSkai sumazinti jmonés vidaus funkcijas i§ esmés pasirodo
nesekmingos (Maliené et al. 2008).

Nors didelé pazanga jau yra padaryta pastaty tikio valdymo moksle, taciau kokybés, skaidrumo ir
bendradarbiavimo gerinimas bei tobulinimas tebéra aktualios problemos ir §iuo metu. Profesinés
asociacijos palaiko ir noriai prisideda prie pastaty Gikio valdymo plétros skatinimo. Nepaisant to, ju
dydis ir pozicija rinkoje néra iSplétoti taip, kaip tai yra Jungtingje Karalystéje arba Nyderlanduose
(Malien¢ et al. 2008).

Pranciizijoje pastaty iikio valdymas neegzistuoja kaip integruota koncepcija. Sioje $alyje néra ir
pastaty Ukio valdytojo profesijos. Prancizijos pastaty Gikio valdymo rinka daugiau orientuota i
nekilnojamojo turto valdymo paslaugy teikima (Malien¢ ef al. 2008).

Italijos pastaty Gikio valdymo sektorius pasiZzymi inovatyvumu ir dinamiskumu, apima jvairias
disciplinas. Italijoje 2002 m. ijkurta ,Terotec® - nacionaliné pastaty ukio valdymo
,asociacija/laboratorija®“. Tai profesionali Salies institucija, kompetentingai padedanti dirban¢ioms
kompanijoms pastaty tikio valdymo klausimais, taip pat dalyvaujanti ir miesty bei nekilnojamojo turto
nuosavybés prieziliros gerinimo srityje. ,, Terotec” pagrindinis institucinis tikslas yra moksliniy tyrimy
plétra, eksperimentavimas, mokymas, naujy standarty kirimas ir igyvendinimas, patarimai,
informacijos teikimas ir parama kompanijoms (Curcio 2005).

Ispanijos pastaty tkio valdymo koncepcija oficialiai pradéjo veikti 1998 m., kai buvo ikurta
Ispanijos pastaty tkio valdymo asociacija SEFM (angl. Spanish Facilities Management Association).
SEFM tikslai — pastaty tikio, kaip valdymo disciplinos, plétra, tobulinant jos bendrasias funkcijas. Siuo
metu pastaty Ukio valdymas jau yra pripazinta rinkoje verslo sritis, taCiau §i savoka vis dar néra
pakankamai aiskiai apibrézta Ispanijoje. Pastaty Ukio valdymas yra traktuojamas kaip iSlaidy
mazinimo procesas, kai tiekéjai ieSko galimybiy patekti 1 naujas verslo sritis. Rinkos paklausg labai
veikia tradicinés nuomonés apie tai, kaip turéty biiti valdoma verslo infrastruktiira. Sie veiksniai
sukliré visuotinj rinkos paklausos nejudrumo jausma. Daugelyje Salies dideliy imoniy pastaty tkio
valdymo skyriai per daugeli mety sumazéjo ir pasieké Sio proceso ribas, patyre  struktiiros krize*, kuri
sukéle visuotines antipatijas bendrajam pastaty tikio valdymui (angl. 7otal Facilities Management).
Vienos ar keliy paslaugy vieSieji pirkimai vis dar yra vykdomi, taCiau jau atsisakoma tarptautiniy

sutaréiy su JAV, Jungtines Karalystés ir Siaurés Europos tarptautinemis bendrovemis. Imonés renkasi
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alternatyvius budus, kaip valdyti krize, siilydamos viduriniosios grandies valdymo funkcijas, tokias
kaip statybos, sveikatos ir apsaugos bei erdvés valdymas. Valdymo modeliai nuo paslaugy pasiilos
pereina prie i paklausa orientuoty sistemy. Ispanijoje pastaty wtkio valdymo klausimai politingje
darbotvarkéje néra prioritetiniai, taip pat apie tai mazai kalbama ir vieSosiose istaigose (Cuartero
2005).

Vengrijoje 1990 m. pradzioje uzsienio investuotojai 1 biury pastatus (daugiausia i§ Austrijos ir
Pranciizijos) organizavo pirmajj susitikimg ir pasidalino savo patirtimi bei ziniomis apie pastaty tkio
valdyma ir ka biity galima pritaikyti Vengrijos pastaty Gikio valdymui. Tai buvo prielaida 1991
m.Vengrijoje ikurti pirmajq pastaty tikio valdymo asociacija (Kuczogi 2005). Vengrijos pastaty tikio
valdymo rinka labiausiai orientuota i paslaugy teikima (i pasitla orientuota rinka).

Lietuvoje pastaty tkio valdymo imoniy atstovai dar su pavydu dairosi i Vakary Europos ir
Skandinavijos Salis, kuriose pastato priziirétojo profesija itin gerbiama, o zmonéms nereikia aiskinti,
kad nekilnojamojo turto priezitrai skirti reikiamas 1éSas yra biitina, norint iSsaugoti gera pastato bukle
ir jo verte. TaCiau daugéja Zenkly, kad pozitris | pastaty Gikio valdytojus keiCiasi ir Lietuvoje.
Klausimas, ka reiskia pastaty tkio valdymas, dabar kyla mazai kam. Atvirk$¢iai, §i veiklos sritis Salies
finansy rinkoje §iuo metu yra viena dazniausiai minimy. Mazai iki tol kam zinomo verslo sparCia
plétra nulémé 2007 m. pavasari ivykes stambios pastaty tkio valdymo imonés AB , City Service“
(dabar UAB ,,Mano bustas LT*) viesas akcijy platinimas. Kompanija, pasitiliusi 25 % akcijy, sulauke
Skandinavijos valstybiy, Vokietijos, Austrijos ir Didziosios Britanijos investuotojy démesio, noriai
akcijas pirko ir Baltijos Saliy finansy rinkos dalyviai. Akciju paklausa pasiiila vir§ijo 6,55 karto.
Netrukus tuometinés imones AB |, City Service™ akcijos pradétos kotiruoti Vilniaus vertybiniy popieriy
birzoje. Sékmingai pritrauktos léSos leido igyvendinti investicinius planus Lietuvoje, Rusijoje,
Ukrainoje ir Latvijoje. Siuo metu pastaty ukio valdymas Lietuvoje uzima vis didesnes pozicijas
bendrojoje nekilnojamojo turto rinkoje (Reals nekilnojamasis turtas 2007).

Atlikus trumpas pastaty tkio valdymo situacijos apzvalgas ivairiose Europos Salyse, galima
susidaryti nuomong, kad egzistuojan¢ios dvi skirtingos (JAV ir Jungtinés Karalystés) pastaty tkio
valdymo mokyklos daro itaka bendrajai Europos pastaty tkio valdymo rinkos plétrai. Kiekviena Salis

valdo savo pastaty Giki, atsizvelgdama 1 vietines ekonomines, socialines ir teisinés aplinkos salygas.

3.3. Jungtinés Karalystés patirtis ir dabartiné pastaty uikio valdymo rinka

3.3.1. Ekonominiai aspektai, rinkos apzZvalga ir perspektyvos

Siuo metu Jungtinéje Karalystéje pastaty akio valdymo rinka yra labiausiai i§vystyta Europoje.

Salyje yra sukaupta per 30 mety pastaty prieZitiros organizavimo, reglamentavimo ir jgyvendinimo
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patirtis, todél ¢ia pastaty Gikio valdymo sektoriaus plétros klausimai vyriausybés planuose dominuoja
kaip vienas i§ prioritety. Siandienos pastaty tikio valdymo sektorius DidZiojoje Britanijoje yra didelis ir
sudétingas, ji sudaro vidaus departamentai, specializuoti rangovai, didelés jvairias paslaugas
teikianCios imonés ir konsorciumai, pateikiantys visq spektra projektavimo, statybos, finansy ir
valdymo derini (BIFM 2012).

Jungtines Karalystés pastaty Gkio valdymo (PUV) sektorius yra palyginti naujas sektorius. Jis per
pastaruosius 10—15 mety patyré iSskirtini augimg (KPMG UK... 2012). Statybos valdymas Jungtinéje
Karalystéje yra profesija, kuri daznai siejama su pastaty tikio valdymo profesija. Statinio valdytojas
teikia ,,sunkias® ir ,lengvas“ paslaugas, susijusias su paiu pastatu ir jo prieziiira, uztikrindamas, kad
saugumas, zmoniy sveikatos apsauga, statinio priezidira atitikty patenkinama lygj statinio naudotojy
atzvilgiu bei bendryju techniniy reikalavimy lygi tam tikru laikotarpiu. I§ esmés yra dvieju tipy
statybos valdytojo pozicijos: gyvenamuyjy ir komerciniy. ,,Sunkios™ paslaugos paprastai yra susijusios
su fiziniy, statybiniy paslaugy teikimu, pavyzdziui, gaisro signalizacijos sistemy, lifty priezitira ir
panasiai. ,Lengvos“ paslaugos nurodomos tokios kaip, pavyzdziui, teritorijos aplink pastatg
tvarkymas, apzeldinimas, statinio saugumo sistemos ir kitos orientuotos i Zmones paslaugos
(Wikipedia 2012). Sektorius daugiausia orientuotas | ,,sunkias® paslaugas, pavyzdziui, nekilnojamojo
turto techniné priezilira ir remontas, taciau Siuo metu plataus spektro pasitila sudaro ir ,lengvos™
paslaugos, kurios galéty buiti beveik bet kuri, organizacijy nuomone, nepagrindiné arba Salutiné veikla
— valymo, statinio apsaugos, vie§ojo maitinimo, biuro paslaugos, IT valdymas, dokumenty tvarkymo ir
net specialisty funkcijos, pavyzdziui, finansy ir zmogiskyjuy iStekliy valdymas. Apskaiiuota, kad
bendroji pastaty tikio valdymo sektoriaus verté siekia daugiau nei 100 mird. svary sterlingy (kursas 1 £
~ 4,32 Lt) ir toliau auga, jau vien dél to verslo tendencija sutelkti démesi tik 1 pagrinding veikla toliau
vyrauja. Svarbus pokytis rinkoje ivyko jos brandos fazéje ir vis labiau keité vieSyju pirkimy procesus,
kurie yra pagrindinis sektoriaus pelno Saltinis. Pasikeitusi valstybés biudzeto planavimo politika ir
grieztos taupymo priemonés viesajame sektoriuje tik apsunkino situacija, ypa¢ kai privatus kapitalas
Siuo metu stengiasi atlaikyti ekonomikos nuosmuki. Teigiama, kad per ilgesnj laikotarp; augimas
priklausys nuo to, kaip pavyks tiek privaciam, tiek ir vieSajam sektoriui iSlaikyti klienty pasitikéjima
pastaty tkio valdymo rinkoje, kai esama nuomoniy, kad ateityje ji gali bati labai nelanksti (Chase
Cambria... 2012).

Pagal 2004 m. apklausa, atlikta Jungtinés Karalystés pastaty Gikio valdymo instituto atstovy,
veiklos sanaudy ir bazinés kainos mazinimas yra svarbiausi valdytojy uzdaviniai. Tai ypa¢ aktualu
vieSojo sektoriaus organizacijoms. Pripazistama, kad geros pastaty tikio valdymo praktikos vis dar
triksta. Dauguma respondenty (55,1 %) teigé, kad jie pastatus priziliri patys samdydami tiesioginius
darbuotojus (tiesioginiy darbuotoju organizacijos), 36,7 % respondenty naudojosi paslaugomis

kompleksiskai (tai yra tiek tiesioginiy darbuotojy paslaugomis, tiek pastaty tkio valdymo imoniy
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paslaugomis), ir tik 8,2 % respondenty pritaré pastaty tkio valdymo imoniy teikiamy paslaugy paketo
naudojimui. Manoma, kad §i situacija gali pasikeisti per ateinanCius 5-10 mety, vartotojams vis
dazniau pereinant prie kompleksisko paslaugy pasirinkimo. Taip pat prognozuojamas ir pilno pastaty
tkio valdymo imoniy teikiamy paslaugy paketo paklausos augimas. Dazniausiai uzsakomosiomis
paslaugomis, tokiomis kaip maitinimo, valymo, atlieky tvarkymo ir perdirbimo, saugumo ir
svetingumo, kol kas dar apsiripinama paciy savininky iniciatyva arba tiesiogiai samdomy darbininky
pagalba, nors jau pastebima tendencija pirkti specializuoty pastaty tkio valdymo imoniy paslaugas.
Sias paslaugas paprastai sudaro vieSyjy pirkimy organizavimas, zmogiskyju istekliy, finansy, turto
valdymo ir verslo formavimo strategijos. Pastaty fikio valdytojai siekia tiek auk$tos darby kokybeés,
tiek ir lankstumo planuojant darbo vietas organizacijose, taip pat atsizvelgiama i pagrindinius verslo
poreikius. Paslaugy kokybés gerinimas yra svarbiausias Siy dieny uzdavinys pastaty tkio valdytojams
(Ancarani and Capaldo 2005).

Jau vien Didziojoje Britanijoje Siuo metu yra apie 150 imoniy, kurios teikia pastaty tikio valdymo
paslaugas. Imoniy pasirinkimo spektras yra labai platus, kiekviena 1§ juy siiilo itin daug pastaty wkio
valdymo paslaugy. Salyje yra puikiai i§vystytas tokiy jmoniy marketingas. Bendrovés konkuruoja
tarpusavyje, todél vartotojui yra pakankamai lengva gauti i§samig informacija apie kiekviena imong ir
jos paslaugas. Jungtingje Karalystéje uzfiksuotos tokios pastaty Gikio valdymo rinkos tendencijos
(Chase Cambria... 2012):

e Bendra Jungtinés Karalystés pastaty tkio valdymo sektoriaus verté buvo 117 mlird. svary
sterlingy 2008 m. ir sieks 127 mlrd. svary sterlingy iki 2013 m_;

o Pagal vertg, gautg 1S sudaryty rangos sutarCiy, pastaty ukio valdymo sektorius dominuoja
imonés, uzimanc¢ios 60 % nekilnojamojo turto valdymo rinkos dali. Jos jvertintos 70 mlrd.
svarais sterlingy. Sia dali sudaro tiek privataus kapitalo imonés, tiek ir vieSojo sektoriaus
institucijos;

e Bendrajam pastaty tikio valdymui (angl. Total Facilities Management) budinga tai, kad visa
atsakomybé uz pastaty tkio valdymo paslaugy sutartis tenka treCiosios Salies bendrovei, kuri
sudaro darbo arba dalines darbo sutartis su kitomis imonémis. Toki modeli pasirinkusios
imonés sudaro 8 % nekilnojamojo turto valdymo rinkos dalies, o likusius 32 % apima imonés,
kurios tiesiogiai (be tarpininky) sudaro sutartis su pastaty tikio valdymo imonémis.

Valymo ir vieSojo maitinimo paslaugos yra paklausiausios, taciau ir apsaugos, pastaty ir jy irangos
bei elektros jrenginiy priezitros, energijos valdymo ir aplinkos prieziGros paslaugos uzima vis
didesnes pozicijas rinkoje. Sektorius yra laikomas vienu i§ svarbiausiy Jungtinés Karalystés
ekonomikoje; kiekviena Siame sektoriuje sukurta darbo vieta verta daugiau nei 50 tiikst. svary sterlingy
produkcijos bendrosios pridétinés vertés (BPV). PrivaCiy investicijy 1 vie$aji sektoriy nukreipimas,
pavyzdziui, privati finansiné iniciatyva (angl. the private finance initiative (PFI)) ir vieSa—privati
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partnerysté (angl. public private partnership (PPP)), davé naudos sektoriui (pvz., saugumo,
nekilnojamojo turto, pastaty ir statybos valdymo paslaugos), taciau tokias sutartis dabar labai sudétinga
valdyti efektyviai ir pelningai. PFI, PPP ir pana$iy iniciatyvy ateitis Siuo metu vyriausybéje yra
svarstoma ir tai turés reik§minga poveik] biisimam uzdarbiui pastaty tikio valdymo paslaugy teikéjams
(Chace Cambria... 2012).

Akcijy rinkose pastaty priezitiros bendrovés yra aukStai jvertintos investuotojuy: jie suvokia,
turintys stabilig padéti rinkoje, pelningumo perspektyvas ateityje ir gana elastingas galutiniy paslaugy
rinkas, todél sektorius turi tvirta pagrindg ir turi tam tikra imuniteta cikliniams ekonominiams
svyravimams; jam budingos ilgalaikes sutartys ir pastovus darbo uzmokestis. Zvelgiant i palaikymo
paslaugas kaip visumg (kuri apima PUV rinka), sektorius neZymiai lenkia rinkos kainos ir
kainy/uzdarbio santykio (angl. P/E — market price/earnings) normatyvus, nors rodikliai skiriasi
ivairiuose palaikymo paslaugy segmentuose (Chace Cambria... 2012).

Nuosmukis sulétino sektoriaus augima — sutar¢iy vertés ir apimtys mazesnés, maziau ir privataus
kapitalo investuotojuy pasitilymy, pastebimas neesminiy paslaugy ir veikly sumazejimas kai kuriuose
segmentuose (pvz., valymo ir maitinimo). Nuosmukis turéjo tiek teigiama, tiek ir neigiama poveiki
pastaty tkio valdymo sektoriui. Kai kurios imonés nusprendé teikti uzsakomasias paslaugas, nes jos
suvoké, kad tai buty ekonomiskai efektyviausias variantas, ir tos imonés, kurios jau teikia
uzsakomasias paslaugas, jau yra sukiirusios glaudesnius rysius su savo pastaty tkio valdymo paslaugy
teikéjais. Kita vertus, atsirandant vis didéjan¢iam démesiui mazinti i$laidas, sutartys sudaromos
mazesnéms paslaugy apimtims ir imonés nori gauti kuo daugiau naudos 1§ savo pastaty tikio valdymo
partneriy ir esamy sutariy. Taip pat auga tendencija, kad kai kurios bendrovés, kurios anksCiau
naudojosi uzsakomosiomis paslaugomis, dabar darbus atlieka paCios savo jégomis. Naujausias
pavyzdys buvo 2010 mety sausio ménesi, kai imoné , Barclays* nusprendé neatnaujinti IT uzsakomyjy
paslaugy sutarties su imone , Accenture”, siekdama pagerinti iStekliy lankstuma ir sumazinti
programinges jrangos iSlaidas 400 mln. svarais sterlingy, ir pati uzsiimti jy priezidra ir plétra {darbinant
imonéje §ios srities specialistus (KPMG UK... 2012).

Per pastaruosius 10—-15 mety vyko didelé plétra Siame sektoriuje, tiek pajamy augimo, tiek ir tokiy
paslaugy pirkéjy ir pardavejy tobuléjimo atzvilgiu. Dar visai neseniai tam tikri valdymo
neapibréztumai Siame sektoriuje daré ji patraukly investuotojams, ypa¢ kai dar nebuvo sukurtos
pakankamai sudétingos vieSuyju pirkimy metodikos. Dabar, kai uzsakomuyjuy pastaty tkio valdymo
paslaugy definicija yra suprantama placiau, pastebimi tikslesni ir labiau suderinti kainy nustatymo
mechanizmai, kurie pradeda daryti poveiki pastaty tkio valdymo paslaugy teikéjy kainy riboms
(KPMG UK... 2012).

Vis délto pastaty tikio valdymo pramoné §iuo metu yra labai konsoliduota ir ateityje gali buti dar

labiau konsoliduota, siekiant didesnio masto ekonomijos, ypa¢ kai pateikiami didelés apimties ir
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sudétingi viesyjy pirkimy sutarCiy pasitlymai. Taip pat padidéjo regioniniy (pavyzdziui, visos
Europos) arba pasaulio pastaty tkio valdymo inovatyviy technologiniy sprendimy bei kity rinkos
naujoviy paklausa (KPMG UK... 2012).

Jungtinés Karalystés nekilnojamojo turto rinkos analitikai teigia, kad pastaty tikio valdymo
paslaugy versle labiausiai tikétina, kad ilgainiui i8silaikys ir klestés tik tos kompanijos, kurios atitiks
dauguma 1§ zemiau iSvardyty charakteristiky (KPMG UK... 2012):

o efektyvi verslo plétra ir esamy sutarciy i§saugojimo funkcijos;

e griezta kaina, tiekimo grandinés ir kapitalo iSlaidy kontroles sistemy taikymas kiekvienu

atskiru verslo pozitriu;

e démesys grynyjy pinigy srautams ir pinigy grazai,

e novatoriski naudingi susitikimai su klientais pasidalinti geraja praktika ir naujovémis apie tai,

kaip iSsaugoti turimg versla ir padidinti veiklos efektyvuma,

e perspektyvios sutartys.

Prognozuojama, kad Jungtinés Karalystés pastaty tkio valdymo rinkos potencialus metinis
augimo lygis per penkerius metus nuo 2012 iki 2016 mety turéty svyruoti tarp 2 % ir 4 % realiomis
kainomis. I§liekanti tendencija pirkti uzsakomasias paslaugas, tikimasi, uztikrins pastaty tikio valdymo
bendroviy, teikian¢iy kompleksinius paslaugy paketus ir integruotus sprendimus, ateities augimo
galimybes ir didziausiag augimo potenciala. Taciau padidéjo kainy konkurencija ir klientai,
besivadovaujantys pozitriu ,daugiau uz maziau“, gali apriboti kainy augima. ISlaidy mazinimas
vieSajame sektoriuje suteiks papildomas galimybes, bet kainy konkurencija ir toliau isliks intensyvi

(Market & Customer... 2012)

3.3.2. Edukacine pletra

Didziosios Britanijos pastaty tkio valdymo institutas yra viena i§ labiausiai auganiy mokslo
organizacijy $alyje, jo bendruomené yra bene spar¢iausiai auganti pastaty tkio valdymo profesionaly
komanda Jungtinéje Karalystéje nuo pat jos susidarymo 1993 m. Dauguma nariy yra jvairiy pastaty
tkio valdymo sri¢iy specialistai, nors instituto bendruomenés ratas didéja ir prisijungiant kitokio
pobuidzio organizacijoms. Institutas teikia paslaugas tokias kaip konsultacijos, specialisty
kvalifikacijos keélimas, profesinio i§silavinimas, Svietimas. Instituta sudaro daugiau kaip 12500 nariy.
Pastaty @ikio valdymo profesija populiar¢ja kintant gyvenimiskiems poreikiams, todél i§ specialisty
reikalaujama daug igtdziy ir ziniy (BIFM 2012).

Pastaty wkio valdymo asociacija FMA (angl. Facilities Management Association), ikurta
Jungtinéje Karalystéje, yra pripazinimo susilaukusi profesiné istaiga, kuri atstovauja darbdaviams,
veikiantiems pastaty Gkio valdymo sektoriuje, ir uzsiima pagalbinio pobiidzio paslaugy teikimu
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plac¢iam vieSyju ir privaciyjy organizacijy ratui. FMA tikslas yra remti kompanijos nares, siekiant
iSlaikyti nuolat auganCius paslaugy ir turto vertés iSlaikymo standartus, ir padéti pagerinti jy
realizavimg skatinant naujoves ir lyderiavimo pozicijas. Pastaty Gikio valdymo kompanijos aktyviai
jungiasi prie FMA, nes asociacija siekia sektoriaus augimo ir plétros, ir noriai dalyvauja
susirinkimuose su $ios asociacijos profesionalais, kurie padeda kompanijoms siekti savo tiksly. FMA
nariy bendroji metiné apyvarta siekia daugiau nei 40 mlrd. svary sterlingy, ir i§ viso dirba daugiau nei
500000 zmoniy visoje Salyje (The FMA 2012).

Turto gerovés ir pastaty tikio valdymo asociacija HefmA (angl. The Health estate and facilities
management Association) buvo ikurta 1990 m. pradzioje. Asociacija ikiré nekilnojamojo turto ir
pastaty tkio vadybininky, dirbusiy nacionalingje sveikatos tarnyboje, sajunga. HefmA yra sudaryta i
8 regioniniy Saky visoje Didziojoje Britanijoje ir narysté yra sudaryta i§ 380 direktoriy, taip pat i§
vyresniyju nekilnojamojo turto ir pastaty tikio vadybininky, dirban¢iy Didziosios Britanijos sveikatos
apsaugos tarnyboje. HefmA taip pat turi glaudzius rysius su kolegomis Siaures Airijoje, Skotijoje ir
Velse, taip pat su Siomis profesinémis organizacijomis (HefmA 2012):

e Sveikatos prieziiiros, valymo paslaugy profesionaly asociacija;

e Ligoniniy ir vieSojo maitinimo istaigy asociacija;

e Ligoniniy, skalbimo paslaugy vadybininky bendruomene;

e Sveikatos apsaugos institutu, uzsiimanciu ir technikos bei turto prieziiira.

Siuo metu kai kurie Jungtinés Karalystés universitetai (pvz., Loughborough, Birmingham Intranet

ir kt.) netgi sitlo pastaty tkio valdymo pirmosios ir antrosios pakopy universitetines studijy programas
(BIFM 2012).

3.3.3. Teisine bazeé

Jungtinéje Karalystéje, kaip ir kitose Europos Sajungos Salyse, tiek statybos ir pastaty prieziiiros,
tiek ir kitose gamybos srityse, §iuo metu skatinama darnios gyvenamosios aplinkos plétra. [vairiis
teisés aktai, kurie daro poveiki visam pastato gyvavimo ciklo procesui, Salies pastaty tkio prieziliros
organizacijas skatina taupyti gamybos isteklius ir galvoti apie ju antrinio panaudojimo galimybes.
Pagrindiniai teisiniai aktai, reglamentuojantys Jungtinés Karalystés pastaty prieziliros organizacijy
veikla, paminétini Sie (WRAP 2012):

e Planavimo jstatymas 2008 (angl. Planning Act 2008);

e Statybos produkty direktyva (89/106/EEB) (angl. The Construction Products Directive

(89/106/EEC)),
o Svarios kaimynystés ir aplinkos istatymas 2005 (angl. The Clean Neighbourhoods and
Environment Act 2005),
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e Darniy ir saugiy pastaty istatymas 2004 (angl. Sustainable and Secure Buildings Act 2004);

e Statybos reglamentai (angl. Building Regulations),

e Darniy namy kodeksas (angl. The Code for Sustainable Homes),

e Europos Sajungos direktyva ir reglamentai dél pastaty energinio naudingumo (angl. Furope

Union Directive & Regulations on the Energy Performance of Buildings).

Statybos reglamentai yra statutiniai instrumentai, kuriais siekiama uztikrinti, kad atitinkamuose
teisés aktuose iSdéstytos Salies politikos kryptys buty vykdomos. Pastaty tkio valdymo bendrovés,
kaip ir pastaty projektavimo bei statybos organizacijos, laikosi ty paciy statybos istatymy, tik jy
galiojimo sritys ir igyvendinimas visoje Jungtingje Karalystéje skiriasi. Statybos reglamentai, kurie
taikomi visoje Anglijoje ir Velse yra iSdéstyti 1984 m. isleistame Statybos istatyme (dabar galioja
2008 m. versija), o tie, kurie taikomi visoje Skotijoje, yra i§destyti Skotijos Statybos istatyme, kuris
patvirtintas 2003 m. ir tebegalioja iki §Siol. Jungtinés Karalystés vyriausybé yra atsakinga uz atitinkamy
statybos teises akty kirimo, leidimo ir administravimo Anglijoje ir Velse jgyvendinima. Skotijos
vyriausybeé §ioje srityje tvarkosi pati pagal alyje galiojan&ius statybos norminius aktus. Siaurés Airijos

vyriausybe, kaip ir Skotija, statybos veikla valdo savo jurisdikcijoje (WRAP 2012).
3.3.4. Darnios pastaty itkio valdymo veiklos politika ir tvarka

Dél besikeiciancios klienty poreikiy ir reikalavimy pastaty Gikio valdytojui Jungtinéje Karalystéje
vis dazniau imonés galvoja apie darnios plétros principy igyvendinima savo veikloje. 2010 m. geguzeés
men. Didziojoje Britanijoje vyko internetine apklausa, kurios tikslas — iStirti ir nustatyti, kaip pastaty
tkio valdytojai igyvendina darnios plétros principus vykdydami savo veikla ir kaip tai keicia esamus ju
veiklos metodus. IS viso Siame tyrime dalyvavo 268 respondentai. Siekiant, kad tyrime dalyvauty kuo
daugiau pastaty tkio valdymo specialisty, internetiné apklausa buvo prieinama visiems Didziosios
Britanijos pastaty Gkio valdymo instituto nariams, taip pat klientams, kurie perka i§ imoniy jvairias
nekilnojamojo turto valdymo ir pastaty priezitros paslaugas. Visy respondenty konfidencialumas buvo
garantuotas, kad biity galima gauti teisingus rezultatus (Discerning policy... 2012).

Darnumo politika siekiama sukurti nekenksmingas aplinkai sistemas ir darnos principus integruoti
1 pagrindines verslo strategijas. Tai turi atsispindéti ir imoniy vykdomoje politikoje formuojant savo
veiklos vizijas, siekius ir tikslus, taip pat turi buti akcentuotos tos sritys, kuriose organizacijoms dar
triksta igtidziy ir kompetencijos. Informacija ir klausimai, susij¢ su darnios plétros politika, energijos
ir vandens vartojimas, atlieky Salinimas ir perdirbimas bei darbuotojy gerové taip pat turi rapéti
imonéms kuriant individualias verslo strategijas (Discerning policy... 2012).

Remiantis anksCiau minéta atlikta apklausa, galima daryti i§vada, kad darnos politikoje ir toliau
didele itaka turés aplinkosaugos klausimai. Nors Sis scenarijus labai skiriasi nuo idealaus scenarijaus,
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tikimasi, kad pastaty Gikio valdymo organizacijos pamazu pradés igyvendinti naujus technologinius

sprendimus. Taip pat rezultatai rodo, kad teisés aktai daro didelg¢ itaka igyvendinant darnios plétros

sprendimus. Vyriausybés ir privataus kapitalo pramoniniy organizacijy, kuriy apyvartumas didelis,

pastangos imtis darnios plétros priemoniy yra labiau tikétinos. Finansiniai suvarZymai yra pagrindinés

klititys, o teises aktai yra pagrindinis veiksnys tam jgyvendinti. Ne pelno siekian€ioms ir labdaros

organizacijoms §ie sunkumai néra klititis igyvendinant darnumo politika (Discerning policy... 2012).
Atlikto internetinio tyrimo metu buvo gauti tokie rezultatai, kurie pavaizduoti 3.6 pav.
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3.6 pav. Darnumo politikos elementy pasiskirstymas jvairiose PUV veiklos srityse (Discerning policy... 2012)

3.6 paveiksle parodyta, kad 186 (69 %) respondenty atkreipé démesi | klausimus, susijusius su
darnumo politika. 90 %, 89 % ir 81 % respondenty nurode, kad atlieky tvarkymas ir perdirbimas,
energijos valdymas ir anglies dioksido i§metimas yra pagrindinés problemos, kurias, norint iSspresti,
reikia vykdyti darnumo politika. Sveikata ir saugumas (69 %) ir darnios kelionés (66 %) taip pat buvo
svarbiis veiksniai igyvendinant darnios plétros principus pastaty tikio valdymo imonése.

Per trisdesimt mety sukaupta patirtis Jungtinés Karalystés pastaty Gikio valdymo sektoriuje sudaro
salygas imonéms igyvendinti profesionalius sprendimus, leidzianius Zzmonéms gyventi
komfortiskesnéje ir sveikesnéje aplinkoje, organizacijy darbuotojams — dirbti ergonomiskoje darbo
vietoje. Kita vertus, imonéms dar reikia tobuléti, taikant darnios plétros metodus. Pavyzdziui, butina
patobulinti teising bazg, nes biitent tai valdytojams leidzia igyvendinti darnius veiklos metodus
organizacijose. Dél §ios priezasties Jungtinés Karalystés didziyjy asociacijy vadovai kelia aukstus
reikalavimus pastaty tikio valdytojams, siekdami prisitaikyti prie kintan¢iy aplinkybiy ir norédami ne
tik patenkinti vis didéjancius klienty poreikius, bet ir pateisinti per daugeli mety pelnyta gera ivaizdi ir
reputacija (Discerning policy... 2012).
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3.4. Dabartiné pastaty prieziuros situacija Lietuvoje

3.4.1. Bendroji salies nekilnojamojo turto situacija ir vaizdas uzsienio Saliy kontekste

Lietuvoje po pirmojo valstybinio ir kolokinio turto dalinio privatizavimo etapo miestuose ir kaimo
vietovése liko nebaigty statyti ir jrengti, iSardyty, nusiaubty, irstan¢iy ir palikty be prieziliros statiniy.
1993-1995 m. nekilnojamasis turtas tapo savotiska finansinés politikos dalis: dél menkos banky
kontrolés buvo imami kreditai uzstatant dazniausiai uz laikinus piniginius vienetus (talonus) isigytus
neperspektyvius gamybinius ar visuomeninius pastatus. Naujieji savininkai stabdé gamybos ir verslo
plétra. Daugelis statiniy Siandien neatitinka Siuolaikiniy technologiniy, energijos vartojimo ir kt.
reikalavimy, keliamy visuomeniniams ir gamybiniams pastatams. Jiems pertvarkyti reikia nemazai
investicijy (Satkauskas ir Simkus 2000).

Lietuvos ir kity Ryty bei Centrinés Europos Saliy peréjimo i rinkos ekonomika procesas paveiké ir
gyvenamaji fonda. Vykdant pereinamojo laikotarpio biisto politikg Lietuvoje per trumpa laikotarpi
buvo privatizuota apie 97 % valstybinio ir visuomeninio buty fondo, taciau nebuvo parengta tinkama
istatyminé baze, reglamentuojanti statiniy priezitira. Privatizacija turéjo teigiamos itakos biisto rinkos
formavimui, taiau atsirado biisto prieziliros problemy. Gyventojai neturéjo pakankamy 1ésy, ziniy ir
patirties, kuriy reikéjo gyvenamojo fondo efektyviai priezitirai vykdyti. Sios problemos praktiskai
isliko iki Siy dieny, todél nepriziorimy daugiabuCiy gyvenamyjy namy buklé nuolat blogéja
(Zavadskas ir Vilutiene 2004).

Esamy statiniy priezilirai, rekonstravimui Vakary Europos valstybés skiria dideles lésas.
Jungtinéje Karalystéje nuo XX a. antros pusés 30 % bendrojo vidaus produkto (BVP) skiriama pastaty
priezitrai. Tai skatina ir socialini aktyvumg darbo rinkoje. Norvegijoje taip pat skiriamas didelis
démesys, nes pastaty prieziorai, remontui ir rekonstrukcijai tenka irgi apie 30 %, o Vokietija
prognozavo, jog rekonstrukcijoms greitu metu teks 50 % visy statybai skirty 1ésy (Surdokiené 2011).
Lietuvoje remonto ir rekonstrukcijos darbams skiriamy léSy BVP dalis gerokai mazesné — apytiksliai 6
% (Lietuvos Statistikos departamentas 2012).

Lietuvoje oficialiai yra mazdaug 10 tikst. apleisty pastaty, 1§ kuriy ketvirtadalis kelia grésme
zmoniy sveikatai ir gyvybei. TaCiau problema giléja, nes daugéja niekam nereikalingy gyvenamuyjy
pastaty. Paskutinj syki apleisti pastatai buvo suskai¢iuoti prie§ penkis metus rengiant specialig studija,
taciau pripazistama, kad situacija per ta laikq nepageréjo, nebent nugriauti kai kurie dideli statiniai,
taciau atsirado daugiau gyvenamuyjy niekam nereikalingy pastaty. Neoficialiai skaiCiuojama, kad i$
viso Lietuvoje gali biiti apie 15 tiukst. apleisty pastaty (Delfi 2012).

Lietuvoje didziausia gyventojy dalis gyvena jvairiy tipy daugiabuGiuose namuose. Siuo metu

Lietuvoje yra apie 30 tukst. daugiabuliy, kuriuos biitina modernizuoti. Kol kas padétis néra
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nepataisoma, taciau, jeigu tokia situacija tesis, senesnés statybos daugiabuius namus gali tekti
nugriauti. Prastos biisto salygos yra ne vien Lietuvoje. Europoje apie 70 % gyvenamyjy pastaty yra
daugiau kaip 30 mety, o i§ ju apie 35 % sudaro namai, kuriems yra daugiau nei 50 mety. Cekijoje,
Slovénijoje, Slovakijoje, Vengrijoje, Latvijoje, Bulgarijoje, kaip ir Lietuvoje, dominuojanti busto
forma taip pat butai. Estijoje 75 % busty sudaro butai, Lenkijoje apie 10 mln. t. y. apie 25 %
populiacijos gyventojy, gyvena standartiniuose remontuotinuose butuose, o Rumunijoje
prognozuojama, kad po 20 mety 80 % buty bus nebetinkami gyventi. Daugelyje Siy $aliy butai jrengti
blokiniuose pastatuose. Ju kokybé yra labai prasta, todél jiems skubiai reikalinga modernizacija
(Alchimoviene ef al. 2011).

ISsivyscCiusiose Salyse, kur yra aukstas pragyvenimo lygis, pastaty naudotojai jy priezidirai skiria
nemaza dali pajamy, todél yra ivairiy paslaugy paklausa, organizacijos retai pasirenka siaurg
specializacija, ju veikla diferencijuota, teikiamos jvairios paslaugos. Prieziiros organizacijy esti labai
daug, jos veikia beveik tobulos konkurencijos salygomis, taiko ivairias priemones efektyvumui didinti
(informacines technologijas, naudojasi mokslininky pagalba, taiko jvairias priezioros strategijas ir kt.).
Siekiant veikla subalansuoti, pastaruoju metu taikoma pastato naudotojo poreikiy patenkinimo
koncepcija ir, atsizvelgiant ] tai, matuojamas organizacijos veiklos efektyvumas (Lepkova ir Vilutiené
2008).

Faktai rodo, kad Lietuvoje per mazai démesio skiriama pastaty priezitirai, todél aiskiai matomos
pastaty priezitiros imoniy veiklos perspektyvos Salyje, klienty poreikiai ju paslaugoms Lietuvoje tik
dides.

3.4.2. Pastaty itkio valdymo sektorius, rinka ir jos prognozes

Investicijy 1 nekilnojamaji turta verté labai priklauso nuo ju profesionalaus valdymo.
Nekilnojamasis turtas laikomas ilgalaike investicija, todél svarbu islaikyti nustatytus standartus ir tokiu
biidu padidinti rinkos potenciala bei gauti i§ jo suplanuotas pajamas. Taciau daugelis Lietuvos
investuotojy mano, kad sanaudos, susijusios su profesionaliu nekilnojamojo turto valdymu yra
nebitinos, investuotojai tiesiog bando perimti Sias pareigas patys. Bet nekilnojamojo turto valdymas
reikalauja daug laiko, patirties bei specifiniy sugebéjimy, kuriy investuotojui daznai pritriksta. Taigi
profesionalus turto valdymas — tokia paslauga, kuri §iuos reikalavimus garantuoja. Be to nekilnojamojo
turto valdymo imoné nuolat analizuoja esama rinkos situacija, gilinasi | naujausius remonto bei
energijos taupymo sprendimus, kurie tiesiogiai daro itaka turto naudojimo efektyvumui (REES 2012).

Pastaty tkio valdymo sektorius Lietuvoje §iuo metu menkai dar iSvystytas, todeél ji reikia plétoti ir
tobulinti. Lietuvoje dauguma pastaty prieziiira atliekanciy imoniy yra privataus kapitalo, taciau iki §iol

dar yra ir savivaldybiy valdomy. Pastebétina, kad pastaryjy paslaugy paketas siauras. Vykdomi tik
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ypa¢ butini pastaty prieziliros darbai, paslaugy kokybé nepasizymi aukstu lygiu. Kita vertus,
tarpusavyje konkuruojancios privacios pastaty priezitiros paslaugas teikian¢ios imonés kelia paslaugy
kokybés lygi, skatina platesni ju pasirinkima, nauju technologijy taikyma. Nors pastaty tkio valdymo
paslaugos Lietuvoje teikiamos jau beveik deSimtmet] apie ju teikiamg nauda garsiai kalbéti pradéta tik
prie§ kelerius metus, kartu su statyby bumu prasidéjus sparciai §ios paslaugy rinkos plétrai (Lepkova ir
Bigelis 2007).

Siuo metu nemazai jmoniy Lietuvoje teikia profesionalias turto valdymo paslaugas nekilnojamojo
turto savininkams. Pavyzdziui, perimdamos verslo centro valdyma, bendrovés prisiima atsakomybe uz
visas valdymo sritis — teikiamos verslo formavimo, nuomos proceso valdymo paslaugos, vykdoma
techniné¢ ir administraciné prieziiira, rengiamas efektyvus finansy valdymo paketas, rinkodaros
strategija bei jos igyvendinimas (Savicka 2009). Siuo metu Lietuvoje dirba mazdaug 200 pastaty tikio
valdymo kompanijy. Sias kompanijas sudaro (EM sector situation... 2012):

e imones, dirbanfios nepriklausomai (tai privataus kapitalo imonés, prizitrin¢ios tiek
gyvenamosios, tiek komercinés ir kitos paskirties statinius);

e savivaldybiy valdomos imonés (tai municipalinio kapitalo imonés, kuriy veiklg reguliuoja
savivaldybés ir Siy imoniy pagrindiné veikla — biisto fondo ir su juo susijusios infrastruktiiros
patenkinamo techninio lygio palaikymas, butinoji priezitra).

Pastaty tkio valdymo rinkg sudaro kompanijos, kurios prizitiri visy tipy pastatus ir tos, kurios
specializuojasi tam tikros paskirties pastaty priezitiroje. Tai gyvenamieji namai, komerciniai pastatai ir
kitiems tikslams naudojami pastatai. Pastarosioms blidinga tai, kad siiilo siauresni paslaugy spektra,
bet geba teikti auksto kokybés lygio pastaty priezitiros paslaugas (FM sector situation... 2012).

IS esmés Lietuvos pastaty wtkio valdymo bendrovés paprastai atlieka tokius eksploatacijos ir
remonto darbus:

e Pastaty ir jy inzinerinés infrastrukttiros remontas ir eksploatacija;

. gildymo sistemy ir {renginiy priezilira ir remontas;

e Karsto ir Salto vandens tiekimo sistemy, kanalizacijos sistemy priezilira ir remontas;

o Elektros energijos tickimas, elektros sistemy priezitira ir atsakomybé uz iy paslaugy kokybe.

Sios bendroves taip pat vykdo teikiamy paslaugy apskaita. Bendroves atsakingos uZ teisinga
apskaitos organizavima. Pastaty savininkai ir naudotojai gali susimokéti visus mokesc¢ius per bankus,
interneta ar kitose institucijose, turin¢iose teise rinkti tuos mokesc¢ius. Imonés taip pat gali turéti ir kity
veikly, artimy ju pagrindinéms funkcijoms. Pavyzdziui, statybiniy medziagy gamyba, automobiliy
stovejimo viety eksploatavimas ir panasiai. Dauguma tokiy bendroviy yra akcinés imonés, bet
dazniausiai visas Ju kapitalas ar istatinio kapitalo dalis priklauso savivaldybéms. Kaip jau buvo minéta
anksCiau, pastaty naudotojai ir savininkai moka uz patalpy priezitira, komunalines paslaugas ir pastaty
tkio valdymo imoniy teikiamas paslaugas. Tai yra pagrindiné pastaty tikio valdymo bendroviy veikla
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ir pagrindineés pajamos. Savivaldybés privalo uztikrinti, kad {moneés teikty nustatytos kokybés
paslaugas. Imonés turi informuoti naudotojus ir pastaty savininkus apie technines salygas ir jrangos bei
inzinerinés infrastrukttiros bukle, priezitros kokybe (Lepkova ir Bigelis 2007).

Privataus kapitalo imonés dazniausiai teikia plataus spektro pastaty prieziliros paslaugas tiek
gyvenamiesiems, tiek komercinés paskirties pastatams. Pavyzdziui, komerciniy pastaty tkio valdymas
— daugiafunkciné paslauga, uztikrinanti pastato sistemy funkcionavimg ir mazesnes prieziliros

sanaudas pastato savininkui. Sudétinés komerciniy pastaty tkio valdymo dalys (zr. 3.7 pav.) (AB ,,City
Service™ 2012):

e Pastaty tikio valdymo proceso administravimas;

e Inovacijy ir energinio efektyvumo skyriaus paslaugos;

e Pastato inzineriniy sistemy, konstrukcijy biiklés techninis ivertinimas;
e Inzinerinés jrangos prieziira;

e Darby sauga;

e Apsaugos paslaugos;

e Valymo paslaugos;

e Avaring¢ tarnyba.

|

UZsakavas

Skambutiy « ‘
centras - -~ HKokybés
kontrolé

Avaring tarnyba i‘i 2

(24 val. per para) Valytojy

Administratorius komanda

R 5 ®

Mobili inZineriniy sistemy Apsaugos
prieZidros specialisty komanda Techninis personalas komanda

3.7 pav. Pastaty tkio valdymo modelis (AB ,,City Service™ 2012)

Pastato savininkui nereikia sudarinéti sutarCiy su remonto darby rangovais ir kity paslaugy
teikéjais, riipintis buhalterija.

Municipalinio kapitalo imonés, valdomos savivaldybiy, daugiau orientuotos 1 miesto pastaty ir
statiniy bei komunalinio tkio sistemos bitingja priezitra palaikant patenkinama juy lygj ir paprastai

sudaro tam tikry imoniy ir tarnyby grupés (Lepkova ir Vilutiené 2008):
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Gyvenamyjy namy, visuomeniniy ir kity pastaty priezitiros ikis, i kurio sistema jeina imonés ir
tarnybos, kurios priziliri pastatus ir palaiko tinkama naudojimo lygi, kad juose gyvenantys ar
dirbantys gyventojai turéty normalias salygas, kad buty uztikrintos normalios sanitarinés
pastaty ir prie ju esanciy teritorijy salygos;

Vandentiekio ir kanalizacijos tkis, kurio ymonés turi tiekti miestui vandenj (ir geriamaji, ir
pramoniniams tikslams);

Miesto vieSojo transporto Ukis, kurio imonés turi rupintis tuo, kad miesto gyventojai galéty
naudotis miesto transportu — autobusais, troleibusais ir kitomis transporto priemonémis vazinéti
1 darbovietes ar kitais kultriniais ir buitiniais reikalais;

Energetinis miesto wikis, kurio ymonés tiekia miestui ir jo gyventojams elektra, §iluma, dujas ir
kitokias kuro rasis;

Miesto aplinkos tvarkymo tkio jmonés turi prizioréti miesto kelius, gatves, tiltus, parkus, sodus
ir kitas zaligsias zonas, taip pat vykdyti miesto sanitaring prieziiira, valyti teritorijas, iSvezti

Siuksles, atliekas ir pan.

Pastebétina, kad Siandien dauguma tam tikrus tkius prizitirin€iy imoniy i§ esmeés jau nebéra

valdomos savivaldybiy ir dazniausiai dominuoja privataus kapitalo bendrovés.

Lietuvoje Siuo metu kol kas néra oficialiy rinkos duomeny apie pastaty tikio valdymo sektoriy ir jo

itaka Salies bendriesiems ekonominiams indikatoriams. Brauersas ir Lepkova prognozavo, kad

Lietuvos pastaty tkio valdymo rinkos plétra 2003-2012 m. laikotarpiu gali susiklostyti pagal tris

galimus scenarijus (Brauers and Lepkova 2003):

1.

Penktojo iStekliaus scenarijus. Tiesioginés uZsienio investicijos pasieks Lietuva. Galbut bus

surastos tam tikros pramoninés zonos su paruostais pastatais. Tokiu atveju penktasis iSteklius
Salia esamy istekliy, tokiy kaip zmonés, technologijos, informacija ir kapitalas, bus realizuotas
kaip bendryjy nekilnojamojo turto aktyvy valdymas. Naujos kompanijos reaguos i tokia
paklausg ir nukreips savo investicijas | Lietuvos rinkas.

LStatus Quo® scenarijus. Pagal §i scenarijy pastaty tkio sektoriuje padétis nesikeicia. Mazos

imonés toliau veiks Lietuvos pastaty tkio sektoriuje. Dél konkurencijos, senéjimo, nesutarimy,
ir kt. priezasCiy, kai kurios mazos jmones i§nyks, bet nauji konkurentai uzims jy vieta.

Smukdymo konkuruojant scenarijus. Naujyju FEuropos Saungos valstybiy nariy

produktyvumas pakils tarptautinés prekybos sektoriuose. Didés darbuotojy darbo uzmokesciai.
Proporcingai produktyvumo padidéjimui pakils atlyginimai ir Lietuvos nacionalinése
tarnybose. Sis darbo uzmokes&io padidéjimas tures jtakos Salies infliacijos lygiui. Lietuvos
pastaty wkio sektorius bus paveiktas infliacijos lygio pokyCiy, todél sumazés imoniy

konkurencingumas tarptautiniu mastu. Jeigu Siame sektoriuje kainos didés kartu su kitomis ne
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tarptautinés prekybos paslaugy kainomis, infliacija Lietuvoje padidés ir pragyvenimo islaidos
iSaugs (Brauers and Lepkova 2003).

Atsizvelgianti | §iy dieny pastaty tikio valdymo rinkos tendencijas Lietuvoje, galima daryti iSvada,
kad pastaty tkio valdymo sektorius Lietuvoje dabar iSgyvena treigji scenarijy. Nekilnojamojo turto
rinkos kainy burbulas pakoregavo ir pastaty priezitiros paslaugy paklausa. Tai lémé pastaty wkio
valdymo sektoriaus rinkos persiskirstyma, kai, istojus 1 Europos Sajungg ir pasikeitus statybos ir
nekilnojamojo turto standartams ir reikalavimams bei bendrajai Saliy ekonominei padéciai, islikti
sugebéjo tik tos pastaty tkio valdymo imonés, kurios plété savo veikla, didino teikiamy paslaugy
spektra, skatino naujas technologijas, o smulkios imonés, kuriy paslaugy kokybé ir asortimentas mazas
ir nesugebejo issilaikyti rinkoje ir buvo pasmerktos zlugti. Ypac¢ aktyviy uzsienio investicijy 1 Salies
pastaty tikio valdymo sektoriy kol kas nematyti.

Dabar Lietuvos pastaty Gikio valdymo sektoriuje i§ esmés dominuoja stambios imonés, pavyzdziui
UAB , Mano bustas LT* (buvusi AB , City Service™), UAB , Yglé®“, UAB , Corpus A“, UAB , Inreal
pastaty priezitra“ ir kitos. NeginCijama Sios rinkos lyderés pozicija uzémé UAB , Mano buistas LT —
pirmoji Salyje profesionaly pastaty tkio valdyma pradéjusi populiarinti kompanija, kuri {zZvelgeé rinkos
perspektyvas ir ryZosi konsoliduoti joje veikian¢ias bendroves.

Siandien UAB ,Mano bistas LT“ grupei priklauso net 20 bendroviy. Imoniy grupé paslaugas
teikia tiek Baltijos Salyse, tiek Ryty Europos $aliy rinkose — Ukrainoje, Rusijoje, Lenkijoje ir kt. 2011
m. bendrové i§ viso aptarnavo mazdaug 18,8 mln. m” pastaty ploto, grynasis pelnas sieké apie 29,5
mln. lity. Mety pabaigoje bendrovéje i§ viso dirbo 3434 darbuotojai (AB ,,City Service™ 2012).

UAB ,,Yglé“ veikla orientuota | kompleksing paslauga — projekty ir specializuoty statybos darby
procesy valdyma ir jgyvendinimg bei pastaty priezitira. 2008 m. ymonés UAB | Yglé“ apyvarta sieké
50 mln. lity, darbuotojy skaicius iSaugo iki 280 (UAB , Yglé“ 2012).

UAB ,,Corpus A“ yra didziausia valymo paslaugy teikéja Lietuvoje. Dali jos veiklos sudaro ir
pastaty tikio valdymas. Si jmoné priZitri apie 100 tikst. m® pastaty ploto. monéje spardiai kito
darbuotojy skai¢ius: 1999 m. jy buvo 4, 0 2010 m. pradzioje — vir§ 1100. Siuo metu sudaro per 1300
darbuotojy (UAB ,,Corpus A“ 2012).

UAB ,Inreal pastaty prieziira“ (buvusi ,Inreal grupé“ imoné) teikia pastaty tikio valdymo,
inzineriniy sistemy priezitiros, audito ir gedimy $alinimo, patalpy oro kokybés tyrimy, daugiabuciy
administravimo, {rengimo ir remonto bei kitas paslaugas. Bendrové kartu su Siomis susijusiomis
imonémis — UAB | Priemiestis“ ir UAB ,Jurita“ — administruoja apie 540 daugiabuciy namy, per
13000 buty. Bendras prizitirimas plotas — apie 1 mln. m®. Imoné veiklg pradéjo 2004 m. kaip UAB
oInvalda real estate” skyrius, véliau buvo performuota i1 savarankiska, plataus paslaugy spektro

bendrove (UAB , Inreal pastaty priezitra™ 2012).
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3.4.3. Teisinis reglamentavimas ir palyginimas su uzsienio Saliy praktika

Pastaty tkio valdymo bendroviy veikla yra reglamentuota Lietuvos Respublikos istatymais,
kodeksais, reglamentais ir kitais teisiniais dokumentais. Pagrindinis verslo santykius reglamentuojantis
teisinis dokumentas — Civilinis kodeksas. Vykdant pastaty eksploatacijos ir remonto darbus
vadovaujamasi Statybos istatymo, Zemés, teritorijy planavimo istatymy ir statybos techniniy
reglamenty nuostatomis.

Imonés, kurios atsakingos uz pastato prieziira, dazniausiai veikia kaip akcinés arba uzdarosios
akcinés bendroves ir

(Akciniy...2000).

, vykdydamos wveikla, turi vadovautis Akciniy bendroviy istatymu

Vykdant Lietuvos asocijuotos narystés su Europos Sajunga sutarti, Lietuvoje reikia taikyti
Europos Sajungos direktyvas, o Europos standartus iteisinti Lietuvos standartais. Tai viena 1§ salygu
Lietuvai buiti Europos Sajungos nare. Europos Sajungos vienas 1§ pagrindiniy tiksly yra sukurti bendrg
rinka ir pasalinti prekybos barjerus tarp statybos produkty bei paslaugy. Todél, Lietuvai siekiant tapti
ES nare, turéjo buti pasalinti muito mokesciai, kiekybiniai prekybiniai apribojimai ir t. t., trukdantys
laisvai judéti statybos produktams ir paslaugoms. Lietuva turi parengti teisines reguliavimo sistemas,
taip pat sertifikavimo normas ir metodus, suderinamus su taikomais Europos Sajungoje, bei ikurti
struktiiras, kuriy reikia istatymams vykdyti. Europos Sajungoje veikia Nuolatinis statybos komitetas,
sudarytas i§ $aliy nariy atstovy. Sio komiteto tikslas — diegti ir kontroliuoti statybos direktyvas statybos
srityje. Tokiy direktyvy yra aStuonios: direktyva apie diplomus 89/48 EEC; direktyva apie architektus
85/384 EEC (profesinis reglamentavimas); SeSios direktyvos, reglamentuojancios vieSuosius pirkimus:
93/36 EEC, 93/37 EEC, 92/50 EEC, 89/665 EEC, 93/38 EEC, 92/13 EEC. Taip pat ES Nuolatinis
statybos komitetas diegia ir kontroliuoja svarbiausig statybos Direktyva 89/106/EEC , Dél valstybiy
nariy istatymy, reglamenty ir administraciniy nuostaty, susijusiy su statybos produktais, suderinimo® ir
papildoma Direktyva 93/68/EEC del produkty zenklinimo vykdymo. Direktyvoje 89/106EEC nustatyti
privalomieji saugos reikalavimai, kuriuos turi atitikti statybos gaminiai. Uz direktyvos 89/106/EEC
igyvendinima Lietuvoje atsakingi Aplinkos ministerijos Statybos ir biisto departamentas ir Ukio
ministerija. Pagal Aplinkos ministerijos nuostatus, patvirtintus LR Vyriausybés 1998 09 22 nutarimu
Nr. 1138, Aplinkos ministerija turi sukurti statybos ir biisto teising sistemgq, atitinkancig ES
reikalavimus. Siuo metu Lietuvos statybos pramone bei statybos gaminiy atitikties jvertinima
Lietuvoje reglamentuoja tokie pagrindiniai teisiniai dokumentai, susij¢ su ES teisiniais dokumentais:
Statybos istatymas, Atitikties ivertinimo istatymas, daugelis statybos techniniy reglamenty STR, LST
EN 45 000 serijos standartai. Tai pat daugiau kaip 70 Europos standarty adaptuota Lietuvai, kuriy 22
susije su statybos gaminiy bandymais. Galioja Direktyvos 89/106/EEC trys organizaciniai tvarkomieji

reglamentai: , Statybos produktai. Atitikties ivertinimas ir ,CE zenklinimas®; , Statybos produkty
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atitikties deklaravimas®;

2 9

Techniniai liudijimai. Rengimas ir tvirtinimas“. Taip pat galioja statybos
techniniai reglamentai, iteisinantys Lietuvoje statybos produkty direktyva 89/106/EEC SeSiems
esminiams statybos produkty reikalavimams: mechaninis patvarumas ir pastovumas; gaisriné sauga;
higiena, sveikata, aplinkos apsauga; naudojimosi sauga; apsauga nuo triuk§mo; energijos taupymas ir
Silumos i§saugojimas (Zavadskas et al. 2002).

Skirtingai negu Lietuvoje, i§sivysCiusiose Salyse statiniy prieziiros reglamentavimo sistema labai
iSplétota, nuolat papildoma naujomis koncepcijomis. Be privalomy statiniy prieziirg
reglamentuojan¢iy dokumenty, placiai naudojami priezitros vadovai (angl. Maintenance Manuals),
kondominiumy (arba bendrijy) vadovai (angl. Condominium Bluebook), kuriamos internetinés
svetainés, kur pateikiami pavyzdiniai dokumentai, skirti kondominiumy veiklai organizuoti. Uzsienio
praktikoje taikomos statybos efektyvumo (angl. Constructability), pastato atitikties naudojimo
poreikiams (angl. Serviceability) ir naudotojo poreikiy patenkinimo (angl. Client satisfaction)
koncepcijos, griztamajam rysiui tarp pastaty naudotojy ir statytoju, architekty ir priezitiros vykdytojy
uztikrinti. To tikslas — sukurti toki pastata ir tiekti tokias priezitros paslaugas, kad pailgéty pastato
eksploatavimo trukmé ir naudojimo metu buty igyvendinta kuo daugiau pastato naudotoju tiksly
(Lepkova ir Vilutiené 2008).

Lietuvoje pastaty prieziiirg ir naudojimg apsunkino teisinés bazés trilkkumai. Nuo 2002 m. liepos 1
d. Lietuvos Respublikos statybos istatymas papildytas skirsniu ,,Statiniy naudojimas ir priezitra®,
kuriame apibréztos statiniy naudotojy, prizilirin€iy statinj, pareigos, statiniy naudojimo priezilra,
statiniy techniné priezilira ir nustatytos technineés priezidiros taisyklés, iSvardyti privalomi statinio
techninés prieziiros dokumentai. Taciau dar reikia tobulinti gyvenamyuy namy prieziiira
reglamentuojancius dokumentus, ivesti pastaty priezitiros vadybininky licencijavimo sistema (Lepkova
ir Vilutiené 2008).

Norint pagerinti biisto prieziliros situacija, reikia naudoti uzsienio Saliy, jveikusiy biisto priezitiros
problemas, patirti. Tafiau Lietuvoje numatant tikslines priemones, turéty biiti sudéti kiti akcentai. Tai
lemia iSskirtiniai Lietuvos biisto sektoriaus bruozai: labai didelé privacios nuosavybés dalis, mazos
gyventoju pajamos ir kitoks mentalitetas, statiniy prieziliros reglamentavimo trikumai ir mazas

skai¢ius visuomeniniy organizacijy, susijusiy su pastaty priezitiros veikla (Lepkova ir Vilutiené 2008).

3.4.4. Svietimas pastaty iikio valdymo klausimais ir inovacijos

Siuo metu Lietuvoje néra jokios pastaty tkio valdymo asociacijos, tatiau yra Lietuvos
nekilnojamojo turto plétros asociacija (LNTPA). Lietuvoje dar yra tokie pastaty prieziiiros dalyviai
(FM sector situation... 2012):

e Respublikiniai biisto valdymo ir prieziGros riimai;
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e Basto ir urbanistinés plétros agentiira;

e Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy federacija;

¢ Vilniaus daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy asociacija ir kt.

Lietuvoje §iuo metu néra nuolat veikiancios ir kryptingos visuomenés informavimo, busto
sektoriaus dalyviy $vietimo sistemos. Sios priemones vykdomos fragmentiskai, naudojant technine
uzsienio Saliy parama. Dauguma buty savininky, kurie privatizavo savo butus, susidiré su pareigomis,
kurias sukuria igyta turto nuosavybé. Dalies buty savininky nenoras prizitiréti ir remontuoti pastato
bendrojo naudojimo objektus, tvarkyti aplinka neiSvengiamai slopina ir kity to paties namo gyventoju
iniciatyva diegti priemones, atkuriancias bei didinancias pastato verte. D¢l to butina teisinémis ir
visuomeneés informavimo bei Svietimo priemonémis formuoti biisto savininko savimone, gebéjimus
tinkamai valdyti ir prizitiréti turimg nekilnojamaji turta (Lepkova ir Vilutiene 2008).

Daznai pasitaiko atvejy, kad pastaty savininkai ir naudotojai néra patenkinti teikiamy paslaugy
kokybe, néra aiSkiai informuojami uz kokias paslaugas ir ju apimtis turi mokéti. [monés turi zinoti,
kaip jauciasi klientai. Siekti klienty pasitenkinimo yra pagrindinis §iuolaikinio verslo tikslas, nes yra
labai aiskus ir tvirtas rySys tarp paslaugos kokybés, klienty pasitenkinimo ir imonés pelningumo.
Pastaty tkio valdymo imonés sudaro sutartis su pastaty savininkais ar ju naudotojais tam tikram
pastato Gikio valdymo paslaugy paketui, taCiau daznai pasitaiko situacijos, kai imonés su pastaty
valdytojais nesusikalba dél prasto pastaryjy informatyvumo apie teikiamas paslaugas, ju ikainius,
terminus ir kt. Pastaty priezitros specialistai teigia, kad visa tai padéty iSspresti tam tikra bendra
sistema, kuri palengvinty komunikacija tarp imoniy ir vartotojy, taCiau Lietuvoje tokios vieningos
sistemos kol kas dar néra. Tam reikalingos ir didelés investicijos. Dauguma organizacijy pastaty tkiui
valdyti naudoja tik pacCig papras¢iausia programing iranga (Lepkova ir Vilutiené 2008).

ISsivyscCiusiose Salyse pastaty Gkio valdymo organizacijose jau nuo seno placiai taitkomi ivairiis
programiniy jrangy paketai ir geoinformacinés sistemos pastaty prieziliros proceso efektyvumui
didinti, todel Lietuvoje ateityje, siekiant prieziliros procesy efektyvumo, tikslinga taikyti pazangig
programing {rangg (Lepkova ir Vilutiené 2008). Reikety pastebeti, kad vis delto jau yra kuriamos
ivairios sprendimy paramos sistemos, pastaty tikio gedimy valdymo ir administravimo technologijos,
todel netolimoje ateityje galima tikétis ir vieningos informacinés bazés, prieinamos kiekvienam pastaty
priezitiros paslaugy gaveéjui ir teikéjui.

Lietuvos pastaty tkio valdymo rinkos plétros procese taip pat aktyviai dalyvauja ir Salies
universitetai. Vilniaus Gedimino technikos universitete nuo 2000 m. inicijuota pastaty tkio valdymo
antrosios pakopos (magistro) studiju programa. Prie§ keleta mety §i programa buvo reorganizuota |
statybos srities studijy programos moduli. Universitete iki §iol sékmingai ruoSiami kvalifikuoti
specialistai, pajegiis teikti aukstos kokybés pastaty @ikio valdymo paslaugas. Sis dalykas taip pat
déstomas ir Kauno technologijos universitete (FM sector situation... 2012).
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3.5. Komercinés paskirties pastaty ukio valdymo Jungtinéje Karalystéje ir Lietuvoje analizé

3.5.1. Jungtinés Karalystés komercinés paskirties pastaty itkio valdymo ypatumai

3.5.1.1. Bendroji rinkos apzvalga

Nepaisant ekonominiy sunkumy kamuojamos Europos, Jungtinéje Karalystéje tikimasi iSlaikyti
savo treigja pozicija geriausiyjy dvidesimtuke: vieta pasaulyje pagal investicijas 1 komercini
nekilnojamaji turta. 2011 m. pagal §i ekonominj rodikli Jungting Karalyste¢ lenkée tik Kinija ir JAV. Po
tam tikry laukty poky¢iy per pastaruosius kelis metus pagrindinis pelnas pradéjo stabilizuotis
vidutiniskai 5,7 % visuose komercinés paskirties nekilnojamojo turto sektoriuose (LSE GREG 2011).

Per pirmuosius tris ménesius 2012 m. Jungtinés Karalystés komercinio nekilnojamojo turto verté
sumazejo 0,7 % ir antrgji ketvirtj toliau mazéjo (Bloomberg 2012).

Komercinio nekilnojamojo turto verté nukrito 31 % nuo 2007 m. verCiy lygio, todél sunku
refinansuoti penkiy mety paskolas, kurios neigiamai veikia privaty kapitala. Paskutini karta kainos
krito 2009 m. pirmaji pusmetj ir tai teseési dar kelis ty mety ketvir€ius (Bloomberg 2012).

Atotriikis tarp komercinio nekilnojamojo turto kainy lygio ekonomikos pakilimo laikais ir Siuo
metu yra didziausias nuo 1990 m. Nors kainos centriniame Londone i§augo daugiau nei 33 % 2009 m.
rugseji, jos buvo apie 20 % mazesnés nei 2007 m. birzelio mén. Antriniy imoniy, kurios sudaro didelg
dali Jungtinés Karalystés kreditoriy ,,beviltisky skoly“, verté sumazéjo 6,1 % per pastaruosius SeSis
ketvirCius. Komercinio nekilnojamojo turto vertés 2012 m. pirmaji ketvirti sumazéjo 0,1 %
(Bloomberg 2012).

Jungtiné Karalysté vél patyré ekonomini nuosmuki ir tam labiausiai turejo itakos statyby
nuosmukis ir paklausos versle sumazéjimas. Prognozuojama, kad nekilnojamojo turto verté mazes ir
2013 m., todél iSlieka tikimybé, kad investuotojai pristabdys komercinio nekilnojamojo turto plétros

tempus (Bloomberg 2012).

3.5.1.2. Komercinés paskirties pastaty Gikio valdymo sektoriaus analizé ir uzsakomuyju

paslaugy strategijos plétra Jungtinéje Karalystéje

Imonés vis dazniau naudoja uzsakomuyju paslauguy (angl. outsourcing) strategija, siekiant pagerinti
ju konkurencini pranasuma ir pasiekti rinkos tikslus. Jos siekia Siy tiksly, sutelkdamos démesi savo
pagrindinei veiklai skatinti paslaugy paklausa arba pasiekti strateginiy partneriy efektyvumg per
uzsakomasias paslaugas. Siekdami gerinti konkurencing padéti rinkoje ir finansuoti Siuos tikslus,

pirkéjai taip pat ieSko pritraukti finansinius ir zmogiskuosius iSteklius. Ir, kaip jau minéta, Sie
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strateginiai tikslai yra tam tikra taktika, siekiant sumazinti veiklos kastus, pagerinti ne pagrindinés

veiklos kontrolg ir isigyti geriausios verslo valdymo sistemos praktikos (Lindholm 2005).

Ivairiy komerciniy ir moksliniy tyrimy organizacijy duomeny bazés parodé statistinius duomenis

apie dabartines tendencijas perkant uzsakomasias paslaugas Jungtinéje Karalystéje (zr. 3.1 lentele).

Lenteléje pateikti rezultatai leidzia suprasti, kad mechanizmy ir elektros sistemy priezilira bei valymo

paslaugos yra labiausiai perkamos Jungtingje Karalystéje (Lindholm 2005).

3.1 lentelé. Uzsakomuyju paslauguy tendencijos Jungtingje Karalystéje (Lindholm 2005)

Paslauga Paklausa (%)
Mechanizmy ir elektros sistemy prieziira | 91
Valymas 91
Apsauga 73
Pastato prieziiira 54
Energijos valdymas 45
VieSasis maitinimas 36
Perkraustymas 36
Erdvés planavimas 27
Biudzeto kontrolé 18
Atlieky tvarkymas ir isigijimai 9

Pagal 2000 m. atlikta Svedijos ir Jungtines Karalystés pramonés raidos jmonése tyrima buvo

pasirinktos trys poros perdirbimo imoniy: chemijos, popieriaus ir plieno, po vieng kiekvienoje Salyje.
Desimt funkciniy (pvz., atsakingy uz pastaty prieziira ir kt.) ir de§imt generaliniy vadovy buvo
numatyta apklausti panaudojant klausimynus. Pastaty tkio valdymo sektorius buvo suskirstytas i 25
skirtingas veiklas, kad biity galima jvertinti kaip skirtingos paslaugos yra susijusio su imoniy verslo
procesais. Respondenty buvo praSoma nurodyti, kokia dali paslaugy jie perka i§ iSorés Saltiniy, taip

pat, koki paslaugy pasiskirstyma pagal populiarumo laipsnj jie prognozuoja dviems metams ateityje. Juy

taip pat buvo prasoma pateikti savo pasirinkimy paaiskinimus (Brochner ez al. 2002).

3.2 lentelé. Biidingos uzsakomosios paslaugos pagal proporcija 2000 metais (Brochner ef al. 2002)

AukStas uzsakomuyjuy paslaugy
laipsnis (76-100 %)

Vidutinis uzsakomyju paslaugy
laipsnis (26-75 %)

Zemas uZsakomuyjy paslaugy
laipsnis (0-25 %)

Gamybos pastato priezitira
Pristatymo (produkcijos) paslaugos
Skalbimas

Apsauga

Biury irangos prieZitira

Atlicky tvarkymas

Vie§asis maitinimas

Valymas

Svietimas, mokymas

Gaisriné sauga

Higienos paslaugos
Informacinés technologijos
Aplinkos tvarkymas

Pastaty prieziiiros paslaugos
Paslaugos produkcijos irangai
Darbo aplinka, baldy iSdéstymas

Kopijavimas, spausdinimas
Energijos optimizavimas

Pasto paslaugos

Turto isigijimas

Priémimo, registratiiros paslaugos
Nuomos apzvalga

Erdvés valdymas

Perkraustymo paslaugos

Transporto priemonés, mechanizmai
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Paslaugy, kurias nupirko $eSios bendroves (trys skirtingos Svedijoje ir trys skirtingos Jungtingje
Karalystéje) 1S iSorés tiekéjy 2000 m., pasiskirstymas pagal populiarumo laipsni parodytas 3.2
lenteléje. Analizuojant paslaugy, kurios buvo perkamos ar bent jau buvo tikimasi, kad per ateinancius
dvejus metus bus paklausios, populiaruma, nustatytos trys tokios pastaty priezitiros imoniy verslo
tendencijos (Brochner ef al. 2002):

1. Atsiranda darbuotojy poreikis su specializuotiems igiidziais, turin¢iy bent minimalius igtdzius

nesudétingam darbui atlikti, taip pat su igidziais, kurie gauti igijus ilgamete patirti;

2. Atsiranda poreikis tam tikriems imonés ir jos aplinkos svyravimams identifikuoti — tiek
nuspéjamiems, tiek nenuspéjamiems (suprantama kaip tam tikry paslaugy poreikio atsiradimas
arba jo nebuvimas dabar ir ateityje);

3. Kai kuriy paslaugy paklausa ir poreiki prognozuoti ir kontroliuoti yra nesunku.

Uzsakomyjy paslaugy modelis taip pat patvirtina, kad pagrindiné prielaida yra tai, jog verslo
procesy pertrukiy rizikos vengimas yra stiprus lemiantis veiksnys uzsakomyjy paslaugy integracijos
pramones procese (Brochner ez al. 2002).

Siuo metu Jungtingje Karalystéje sékmingai dirba Sios didziausios komerciniy ir kitos paskirties
pastaty tikio valdymo imonés:

e Storm Facilities Management;

e Complete Facility Solutions LTD;
¢ Globe Facilities Management LTD;
e Moore’s 24 Hour Service.

Dazniausiai imonés siiilo tokias paslaugas: patalpy valymas, maitinimas, langy valymas, atlieky
tvarkymas, vandentiekio prieziiros paslaugos, saugumo uztikrinimas, aikSteliy prieziira,
kompiuterines jrangos tvarkymo jrenginiy priezitira, pastaty modernizavimas ir kitos.

Pastaty tkio valdymas gali baiti labai svarbus daugeliui imoniy, ypa¢ kai jos valdomos
decentralizuotai (daug valdymo padaliniy). Pavyzdziui, imoné ,,Complete Facility Solutions LTD* yra
paprastas sprendimas dél bet kokios apimties pastaty Gikio valdymo paslaugy. ,,Complete Facility
Solutions LTD* gali priziureti visus klienty pastaty @ikio valdymo projektus. Imoné turi didelg
specialisty komanda, todél bendrové gali pasitlyti valdyti visa projekta, uztikrinant, kad jis atitikty
imonés keliamus aukstus kokybés standartus iSlaikant konkurencingg kaina. PaprasCiau tariant, imoné
,,Complete Facility Solutions LTD* pastaty tkio valdymo procesq daro paprastesniu vartotojui ir
padeda susikoncentruoti pagrindinéje savo verslo veikloje (Complete Facility Solutions LTD 2012).

Bendroveé siiilo tokias paslaugas (Complete Facility Solutions LTD 2012):

e Pastaty ir infrastruktiiros prieziiira,

e Aplinkos tvarkymas;

e Automobiliy stovéjimo aiksteliy prieziiira ir remontas;
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e Pastaty interjero planavimas ir pertvarkymas;

e DaZymas;

e Dailidziy paslaugos;

e Santechnikos prieziira;

o Elektros sistemy priezilira,

e Védinimo sistemy prieziiira;

e Duomeny perdavimo tinkly ir telefoniniy sistemy priezitira,

e Zalingy gamtos padariniy likvidavimas;

e Stogy priezilira ir remontas;

e Langy valymas.

Jungtinés Karalystés Aplinkos Departamentas apskaiciavo, kad §iuo metu Salyje komercinés biury
patalpos sudaro mazdaug 465 mln. m>. Taip pat apskaitiuota, kad 50 % darbuotojy i§ 25 mln. darbo
jégos Siuo metu dirba biuruose. Nustatyta, kad ketvirtadalis pastovios sudaromy sandoriy normos
(angl. uniform business rate) tenka biury pastatams. 1993 m. { Jungtinés Karalystés biury pastatus
uzsienio verslininkai investavo mazdaug 2,2 mlrd. svary sterlingy. Be to, draudimo bendrovés ir
pensijy fondai Siuo metu i biury pastatus buvo investave mazdaug 20 mlrd. svary sterlingy (Markland
1998). Siuo metu $ios investicijos yra dar labiau i§augusios.

Biury pastatai yra labai svarbi Jungtinés Karalystés ekonomikos klestéjimo dalis, sukurianti didele
mokesting baze, kuri yra svarbus uzsienio fondy Saltinis ir pagrindine investiciné aplinka finansy
istaigoms (Markland 1998).

Imoniy apsirtpinimas biury patalpomis nuolat kinta, kaip ir atsirandantys nauji darbo metodai
siekiant didesnio efektyvumo ir ekonomiskumo versle. Pozitris, kad viena darbo vieta tinkama visoms
darbuotojy veikloms atlikti, jau pasikeité ir darbo vietos projektavimas dabar orientuotas i ,,veiklos
parametrus®, todél kad darbo vietos planavimas dabar jau nebereiskia vien tik fizinés vietos. Biuro
iSdéstymas gali biiti suplanuotas tam tikry uzdary erdviy ribose arba atviro suplanavimo, gali kartu
turéti konferencijy sales ar buti atskirai ramioje erdvéje (Warren 2003).

Jungtinéje Karalystéje biury pastatai ivairiy nekilnojamojo turto specialisty sutartinai skirstomi
pagal klases, remiantis Siaurés Amerikos nacionalinéje pastaty savininky ir valdytojy asociacijoje
(angl. National Association of Building Owners and Managers (BOMA)) pateikiama verslo centry
klasifikacija, todeél atitinkamai klasei taikomi tam tikro grieztumo lygio priezitros ir palaikymo
reikalavimai. Pastato kokybe¢ lemia daugelis jo savybiy, iskaitant statybos metus, vieta, naudotas
statybines medziagas ir inzinerines sistemas, papildomus patogumus, nuomos mokesCius ir nuomos
salygas, uzimtuma, valdyma ir nuomininky kategorijas. Biuro patalpos paprastai yra skirstomos i tris

pagrindines klases (Square Feet... 2008):
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A Kklasé — investicinés ruSies pastatai, sitilantys puikig vietg ir auk$ciausios klasés dizaing, pastaty
inzinerines sistemas, papildomus patogumus ir valdyma. A klasés pastatai nurodo auksciausias rinkos
nuomos kainas ir pritraukia didelio kreditingumo nuomininkus. Jie dazniausiai yra nauji, didelio
konkurencingumo pastatai, nors kartais ir senesni pastatai po rekonstrukcijos yra pateikiami kaip A
klasés. Kai kuriose rinkose iSskiriama atskira + A klasé. Paprastai tai unikalts, i§skirtiniai ir zymus
pastatai arba pastatyti pagal garsiy architekty projektus. Sie pastatai — tai vietos jzymybes,
iSsiskiriancios puikia architektira, statybinémis medziagomis, vieta ir valdymu.

B klasé — kokybiskai pastatyti, geros buklés pastatai geroje vietoje, efektyviai valdomi ir turintys
nedidelj funkcini nusidévéjima. B klasés biury patalpos paprastai yra senos statybos gerose vietose
esan¢iuose pastatuose, kurie prizitirimi pagal auks¢iausius standartus.

C Kklasé — pastatai, kurie 1§ esmés yra senesni nei A ir B klasés pastatai ir kurie nebuvo
modernizuoti. C klasés pastatai daznai yra funkciskai paseng ir pastatyti blogesnése vietose nei A ir B
klasés pastatai.

Prognozuojama, kad paklausa biury patalpoms Jungtinéje Karalystéje ateityje tik didés, todél ju
prieziirai bus keliami vis grieztesni reikalavimai. Tai sékmingai gali valdyti pastaty priezitros
organizacija, padedanti pastato naudotojui palaikyti jo pagrinding veikla. Praktiniu pozidriu, yra
keletas pagrindiniy aspekty, kurie susij¢ su pastato naudotoju. Tai yra Sie (Markland 1998):

1. Biury dizainas:
e reikalinga didesné erdvé;
o reikalingi nauji konstrukciniai sprendimai, tinkantys atviro plano ir tinklinio
iSdéstymo biury patalpoms;
e aprupinimas telekomunikacijy tinkly valdymo patalpomis;
e bitina atkreipti démesj, planuojant tinklinio tipo biliry patalpas, kad, esant
poreikiui, blity galima lengva pakeisti ativary i8déstyma ir patalpy plana.
2. Techninés salygos:
e optiniai ry$iy tinklai ir jy priezidira, biury automatizavimas;
e csant galimybei — natiralios arba ,Zzaliosios védinimo sistemos, taip pat
mechanizuotos ir natiiralios védinimo sistemos kombinacijos naudojimas;
e energinj apkrovima sumazinti iki 250-300 W vienam asmeniui,
e lengvesniy ir tvirtesniy konstrukcijy medziagos.
3. Nuomos struktiira: paprastesné, lankstesné.
4. Nuomos sutarciy perzitros:
e pagrindinés nuomos sutarciy salygos;
e daznesnés nuomos sutarCiy perzitros, siekiant sumazinti galima rizika pastato

savininkui, atsirandancia deél paprastesniy ir lankstesniy nuomos salygu.
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5. Mokesciy uz paslaugas salygos:

nuomininkai turi skirti didesni démesi mokesc¢iy salygoms, nes i§laidy mazinimas
tampa vis svarbesnis veiklos kriterijus;
galimybé indeksuoti tam tikrus mokes¢iy buhalterijos iraSus taip supaprastinant

mokesciy mokejimo tvarka.

6. Biuro valdymas:

sumazinti kastus nuotoliniam infrastrukttros valdymui ir didinti §ios srities plétra;
didinti teikiamy paslaugy pastato naudotojui kokybe ir skatinti geresnius tarpusavio

rysius.

7. Baldy isdéstymas ir jo virtuali informaciné bazé:

atskiro rasomojo stalo su kompiuteriu jrengimas kiekvienam darbuotojui (keliami
specifiniai galios ir kabeliy tiesimo reikalavimai, iSorés rySiams, saugumui,
apSvietimui, garso izoliacijai, darbo vietos plotui). Rengiant kompiuterines video
konferencijas gali prireikti didesnés aitvary garso izoliacijos tarp atskiry darbuotojy
patalpy;

auga poreikis verslo dokumentacija saugoti kompiuteringje erdveje, todél atsiranda
galimybé praplésti biury erdves naudojant mazesnius darbo stalus ir

kompaktiskesnes dokumenty spintas.

Nuo 1960 m. prekybos centry pramoné gerokai iSaugo Jungtinéje Karalystéje. Vis délto, augimas

yra matomas ne tik pagal prekybos centry skaitiy ir plétra, bet ir pagal ju forma bei dydj. Siandien §is

sektorius yra laikomas vienas 1§ svarbiausiy veiksniy Jungtinés Karalystés ekonomikoje. Siuo metu yra

apie 387 prekybos centrai Jungtinéje Karalystéje, taCiau Siame skaiCiuje néra jtraukti mazmeninés

prekybos parkai. Anglijoje yra didziausias prekybos centry skaicius (Musa and Pitt 2009).

3.3 lentelé. Prekybos centry skaicius Jungtinéje Karalystéje (Musa and Pitt 2009)

Eil. Nr. Salies teritorijos ir regionai | Prekybos centry skaicius
1.0 Anglija 290
1.1 Didysis Londonas 54
1.2 Ryty Anglia 16
13 Ryty Midlandas 14
1.4 Siaurés rytai 12
1.5 Siaurés vakarai 40
1.6 Pietryciai 59
1.7 Pictvakariai 30
1.8 Vakary Midlandas 31
1.9 JorkSyras ir Hamberis 34
2.0 Siauriné Airija 25
3.0 Skotija 47
4.0 Velsas 25
I8 viso prekybos centry Jungtingje Karalystéje 387
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IS tiesy, dauguma pastaty reikalauja dideliy investicijy organizacijoms ir paprastai turi buti
pritaikyti verslo procesams ir remti vykdomas veiklas, atsizvelgiant i1 konkuruojanCiy imoniy
poreikius. Jeigu pastatai ir kita infrastruktiira yra nevaldomi, tai gali pradéti daryti itaka organizacijos
veiklos efektyvumui. PrieSingai, pastatai ir infrastruktiira turi potenciala pagerinti naSumg palaikant
optimalia darbo ir verslo aplinka. Tinkamas pastaty tkio valdymo metody pritaikymas leidzia
organizacijoms sukurti tinkamg aplinka vykdyti savo pagrindine veiklg ekonomiskai efektyviausiu ir
geriausios vertés principu (Atkin and Brooks 2005).

Pagal senesnes tendencijas Jungtinéje Karalystéje komerciniy pastaty tkio valdymo pagrindinés
paslaugos buvo ijvardijamos kaip bendrojo patalpy valymo ir priezitros paslaugos. Paprastai dauguma
prekybos centry Jungtingje Karalystéje priziiri savo infrastruktlira sudarydamos rangos sutartis su
kitomis bendroveémis. Bendrosios valymo ir priezitiros paslaugos tradiciskai buvo perkamos i§ vienos
Sias paslaugas teikianCios imonés, bet ne nebiitinai tai buvo pastaty tikio valdymo paslaugy teikéjas
(Musa and Pitt 2009).

Neseniai, naujas pastaty tkio valdymo paslaugy modelis Jungtinés Karalystés prekybos centruose
pritaikytas 1§ JAV praktikos. Savoka ,bendrasis infrastruktliros palaikymas™ (angl. Total Facilities
Support) JAV tampa pagrindiniu metodu, leidzianCiu pasitlyti klientams kuo daugiau paslaugy,
kontroliuoti mokesCius uz paslaugas ir sukurti naujus pajamy srautus. Bendrasis infrastruktiiros
palaikymas imonéms leidzia pasiekti masto ekonomija, t. y. naudotis tik tomis paslaugomis, kuriu
joms reikia ir ne§vaistyti investicijy perkant nebiitinas paslaugas (Atkin and Brooks 2005).

Tai rodo, kad Jungtinés Karalystés prekybos centruose prieziiiros lygis laikui bégant pasikeité.
Prekybos centry sektoriaus plétra dabar jau nebeimanoma be pastaty tkio valdymo paslaugy teikéjy.
Pastebima, kad prekybos centry pastaty tkio valdytojai yra esminé ir neatskiriama prekybos centro
strategija, pavyzdziui, kaip ir , Bullring” prekybos centre Birminghame, kur bendrojo valymo,
saugumo ar mechanizmy ir elektros prietaisy darbo palaikymas garantuojamas daugelio atskiry

specializuoty paslaugy teikéjy (Shopping for FM 2008).
3.5.2. Lietuvos komercinés paskirties pastaty itkio valdymo ypatumai
3.5.2.1. Bendroji rinkos apzvalga
Pagal europinj mastelj Lietuva galima priskirti prie Centrinés ir Ryty Europos regiono. Sj regiona
sudaro buvusios socialistinio lagerio valstybés, i€usios 1 buvusios TSRS sudéti ar bent jau

priklausiusios jos jtakos zonai. Siai grupei galima priskirti visas tris Baltijos valstybes (Lietuva,

Latvija ir Estija), taip pat Rusija, Lenkija, Cekija, Rumunijq ir Vengrija (Stasiulionis 2004).
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Nuolat augancios namy tkiy vartojimo i8laidos léemé pakankamai sparcia prekybiniy ir komerciniy
patalpy plétra, prasidéjusia 2000 m. Tuo metu spar€iai augantys darbo uzmokesCiai, geromis
salygomis suteikiami vartojimo kreditai su salyginai mazomis palikany normomis taip pat gana
zenkliai turéjo jtakos padidéjusiam vartojimui, kuris prekybos imonéms leido pelningai dirbti.
Lietuvos bendrosios pridétinés vertés augima lémé teigiami statybos, Zemés tikio, mazmeninés ir
didmeninés prekybos bei transporto pridétinés vertés pokyciai. Lietuvos ekonomika iki 2008 mety
augo pakankamai sparciai (Savicka 2009).

Siuo metu sulétéjusi Lietuvos ekonomikos plétra bei brangstantis skolinimasis Zenkliai paveike
komerciniy patalpy sektoriy. Tiek nuomos, tiek pardavimo segmentuose jauCiamas sumazéjes
potencialiy pirkéjy ir nuomininky susidoméjimas rinkoje sitilomais objektais (Savicka 2009). Vis délto
pastebima, kad i $alies rinka vis dazniau ima dairytis stambiy objekty ieSkantys uzsienio investuotojai.
Viena 1§ komerciniy patalpy rusiy yra biuro patalpos. Brandziausia biury patalpy rinka yra Vilniuje, o
kituose Lietuvos miestuose §i rinka tik dabar pradeda aktyvéti (Lepkova ir Vilutiené 2008).

Stasiulionis (2004) teigia, kad per nekilnojamojo turto rinkos gyvavimo laikg Lietuvoje nuo 1990
iki 2004 m. nekilnojamojo turto kainos (tiek nuomos, tiek pardavimo) kilo. Tai buvo susij¢ su didele
infliacija, didesniu nei banky paliikany norma investicijy pelningumu, turto deficitu ir kitais veiksniais.
Nuo 1999 m. vidurio kainos stipriai nukrito ir tai truko iki 2000 m. pabaigos. Nuo to laiko iki 2004 m.
komerciniy patalpy vidutinés pardavimo ir nuomos kainos buvo stabilios, i§skyrus 2003 m. antraja
puse, kai del stojimo 1 Europos Sajunga ir mazy paskoly paliokany smarkiai pakilo visy tipy
nekilnojamojo turto pardavimo kainos.

Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto investicijy rinkoje 2005-2006 m. buvo pastebimas
zenklus pelningumo koeficiento mazéjimas. Minétaji mazéjima salygojo spartus Salies ekonominis
augimas, Lietuvos naryst¢ NATO ir Europos Sajungoje, naujy investiciniy fondy kiirimasis ir
konkurencijos tarp ju augimas bei rinky globalizacija. 2006 m. antrojo pusmecio iSryskéjo didelis
kokybisky biuro patalpy trikumas. Tai lémé spartus paklausos augimas dél imoniy veiklos plétros bei
naujy imoniy kiirimosi, taip pat pasiiilos maze¢jimas, nes pastaraisiais metais daugiausia démesio buvo
skiriama gyvenamosios paskirties projekty plétrai. Sis trikumas salygojo net 10 % pakilusias nuomos
kainas (SPEC.LT 2012).

2007 m. Vilniuje biuro patalpy nuomos kaina augo tik miegamuosiuose rajonuose. Vidutiniskai —
5 %, palyginti su 2006 m. pabaiga. Biuro patalpy pardavimo rinka i§ esmés nebuvo aktyvi. Tik dél
pirmoje mety puséje padidéjusiy kainy, tokios patalpos per 2007 m. vidutini§kai pabarngo 16 %.
Prekybos patalpy situacija tiek nuomos, tiek pardavimo rinkoje iki mety pabaigos iSliko stabili.
Nuomos kainy augimas per 2007 m. sieké 12 %, o pardavimo kainos iSaugo apie 16 %. Taciau tiek

nuomos, tiek pardavimo kainos labiausiai augo mety pradzioje, o antrasis mety pusmetis liko daugiau
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ar maziau stabilus. Nuo 2007 m. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje pastebéta stabilizacija, kuri
siejama likes¢iy zlugimu isivedus eurg (Varnelis 2011).

2008 m. Vilniuje prekybos ir kity komerciniy patalpy rinkoje dideliy poky€iuy neuzfiksuota.
Nuomos ir pardavimo kainos, palyginti su 2007 m. pabaiga, iSliko beveik nepakitusios, taCiau mety
pabaigoje didelé prekybos tinkly operatoriy dalis nutaré nuomininkams pasitlyti 15 % mazesnes
nuomos kainas. Labiausiai tai lémé pasikeitusi Salies mikroekonominé¢ ir makroekonominé situacija,
kai 2008 m. rugsé¢jo mén. bankrutavo investicinis bankas ,Lehman Brothers” ir taip sukélé
nepasitikéjimg labiausiai i§vystytu ekonomikos sektoriumi — bankais. Suplanuoti didesni mokesciai,
sulétéjusi arba sustojusi verslo plétra, perskaiCiuoti Salies ir imoniy biudzetai, sugrieztéjusios banky
finansavimo salygos, pakilusios tarpbankiniy palikany normos ir kiti veiksniai sumazino naujy
administraciniy patalpy poreiki (Varnelis 2011).

Pra¢jus visuotinio ekonomikos nuosmukio bangai Lietuvos nekilnojamo turto rinka pradéjo
atsigauti. Sandoriy kiekis nekilnojamo turto rinkoje augo. Ypac tai pastebima, jeigu lyginsime 2010 m.
su 2009 m. Sandoriy kiekis 2010 m., palygintis su 2009 m., iSaugo 30 %. Kalbant apie 2011 m. pirmaji
ketvirt, taip pat norétysi pazyméti, kad sandoriy kiekis nekilnojamojo turto rinkoje uztikrintai i§augo
15 %. Pagrindiniai faktoriai, padarg teigiama poveiki nekilnojamojo turto rinkai, yra BVP augimas bei
pageréje visuomenés lukesCiai. Tam tikrg itaka padaré ir uzsienio investuotojai, nors kol kas ji néra
labai reikSminga (Market Leader 2012).

Prognozuojama, kad komercinio nekilnojamojo turto rinkg skatins uzsienio investuotojai. Finansy
ir nekilnojamojo turto konsultacijy bendrovés , Newsec/Re&Solution® duomenimis, komercinés
paskirties nekilnojamojo turto patalpy uzimtumas mety pabaigoje stabilizavosi, pradedant 2011 m.
tikétinas jo didéjimas, galimai lemsiantis ir nezymy nuomos kainy augimg. Potencialiis biuro patalpy
nuomotojai 2011 m. buvo didelés rinkoje veikianc¢ios tarptautinés bendrovés, prognozuojama, kad

2012-2013 m. dominuos mazos ir vidutinés Lietuvos imonés (NEWSEC Re&Solution 2012).

3.5.2.2. Komercinés paskirties pastaty tkio valdymo sektoriaus analizé Lietuvoje

Bet kurios verslo organizacijos tikslas — pelnas. Norint pasiekti pelna, reikia suvaldyti daugybe
fvairiy procesy. Vieni §iy procesy yra tiesiogiai susij¢ su pelno generavimu, o kiti atlieka tik
pagalbines funkcijas pelnui gauti. Taiau jie yra nei§vengiami bet kurioje verslo Sakoje. Pastarieji
dazniausiai ir atima daugiausia laiko ir jégu, nors tiesiogiai neprisideda prie pelno augimo.

Lepkova ir Vilutiené pastebi, kad tradicinés pastaty priezitiros organizacijos didelése institucijose
kuriamos kaip ju padalinys. Siuos padalinius sudaro dailides, daZytojai, elektrikai, vandentiekio
specialistai, §ildymo, ventiliacijos ir oro kondicionavimo sistemas prizidrintieji specialistai. Cia taip

pat turi buti itraukti ir Saltkalviai, tinkuotojai, stogdengiai, elektroninius prietaisus prizitrintys
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specialistai. Administravimo paslaugos, sklypo prieziiira, privaziavimo keliy priezilira, automobiliy
priezitira dazniausiai jtraukiama i pastaty tikio valdymo organizacijos padalinio funkcijas.

Dazniau pastaty prieziiros paslaugy gaunama pagal sutarti samdant kitas organizacijas negu
itkuriant vidaus padalinius. Todél galimos dvi pastaty Gikio valdymo alternatyvos. Pirma, kai visus
darbus atlieka organizacijos pastaty Ukio valdymo padalinys. Antroji, kai organizacijos tiek
nesudétingiems pastato techninés priezitiros darbams, tiek darbams, reikalaujantiems didelio darbo
naSumo, brangios irangos ir aukstos kvalifikacijos, atlikti samdo tuo besispecializuojancias
organizacijas (Lepkova ir Vilutiené 2008).

Sios organizacijos Lietuvoje paprastai teikia tokias paslaugas, kokios pateiktos 3.4 lenteléje.

3.4 lentelé. Komercinés paskirties pastaty tikio valdymo paslaugos Lietuvoje (UAB ,,Sabelija™ 2012)

Komerciniy pastaty uikio valdymo paslaugy paketas

InZineriniy sistemy techniné prieZiiira bei gedimy Salinimas:
e clektros ikio techniné priezitira;
Silumos punkty, Sildymo ir kars$to vandens sistemuy techniné priezitira;
gamtiniy dujy (katiliniy) sistemuy techniné priezitira;
vandentickio ir nuoteky sistemy techniné priezitira;
védinimo, $aldymo ir vésinimo, ventiliatoriniy konvektoriy (fankoily) sistemuy techning pricZitira;
gaisrines signalizacijos sistemos techniné prieziiira;
gaisro gesinimo sistemy techniné prieZiiira;
e dumny Salinimo sistemos techniné priezitira.

Statinio techniné priefiiira:
e nuolatiniai statinio konstrukciju stebéjimai;
o kasmetinés (pavasarinés/rudenings) statinio techninés apziiiros;
e neeilinés gyvenamojo namo techninés apzitiros;
¢ techninio energetinio paso parengimas;
e pastebéty defekty Salinimas.

Pastaty iikio valdymo proceso administravimas:
e asmeny, atsakingy uz pastato tikio priezitira, paskyrimas;
techninés priezitiros zurnaly, dokumentacijos vedimas ir pildymas;
uzsakovo atstovavimas prie§ valstybines pastato priezitiros institucijas;
uzsakovui svarbiy tikiniy problemy sprendimas;
atsarginiy detaliy, eksploataciniy medziagy planavimas;
pastato energiniy sanaudy analize;
pastato ir jame esanciy sistemy buklés analizé;
pastato sistemuy efektyvumo analizé ir pasitilymai eksploatacijos sanaudoms mazinti;
skaitikliy rodmeny pateikimas energiniy istekliy tickéjams;
rangovy parinkimas remonto darbams atlikti, darby organizavimas, vykdymo kontrolé;
e sutarCiy su subrangovais, energiniy istekliy tickéjais administravimas.

Kitos paslaugos:
o langy ir dury techniné prieZitira;
susukamuyju groty/stumdomuyju dury techniné priezitira;
slankiyjy automatiniy dury techniné prieZiiira;
lifty ir eskalatoriy techniné priezitira;
teritorijos pricZiiira;
patalpu valymas;
Siuksliy i§vezimas;
kompiuteriniy tinkly techniné priezitira;
telefoniniy tinkly techniné priezitira.
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Komerciniy pastaty tkio valdymo paslaugy paketas klientams suteikia kompleksing ir visapusisSkg
komerciniy pastaty prieziora (UAB ,,Viltés valdos®™ 2012):

Pastato inzineriniy sistemy buiklés ir energiniy iStekliy naudojimo jvertinimas. Ripinamasi
pastato sistemy funkcionalumu ir siekiama kuo ilgiau iSvengti pastato nusidévéjimo, specialistai
informuoja pastato savininkus ar naudotojus apie inzineriniy sistemy bukle, rengia analizes, rodancias
istekliy sunaudojimo kiekius. Atsizvelgdami | ja specialistai savo klientams teikia pasitilymus,
padedancius taupyti elektros ir Silumos energijos bei vandens islaidas. Priziirimam pastato Gkiui
bendrovés specialistai garantuoja visy jame esanc¢iy inzineriniy sistemy — §ildymo, karSto vandens,
duju tiekimo, taip pat vandentiekio, kanalizacijos, elektros, védinimo, kondicionavimo ir kity paslaugy
— nepriekaiStinga veikima.

Pastaty ukio valdymo proceso administravimas. Specialistai nuolat bendrauja su savo klientais
ir, atsizvelgdami | ju poreikius bei pageidavimus, imasi darby, padedanciy uztikrinti pastato
funkcionalumg. Be to, bendroviy darbuotojai patys teikia jvairiy skaitikliy rodmenis energiniy istekliy
tieckéjams, apskaiiuoja mokesCius uz paslaugas ir paskirsto juos pastato naudotojams.
Bendradarbiaujantiems su pastaty priezitiros bendrove savininkams ar naudotojams nebereikia ripintis
rangovy darbu ar kontroliuoti, kaip laikomasi sutariy — visa tai isipareigoja atlikti pastato tiki valdanti
bendrové.

Administravimo paslaugos statyby bendrovéms ir nekilnojamojo turto plétotojams. Naujai
pastatytuose namuose, kuriuose dar nejsikiiré visi gyventojai, Siuo pereinamuoju laikotarpiu galima
perimti visus iSkylancius priezioros ripescius. Kol naujyjy buty savininkai dar néra sudare sutarciy su
energiniy iStekliy tiekéjais, bendrovés specialistai pagal skaitikliy rodmenis apskaiciuoja islaidas,
pateikia saskaitas, o surinktas léSas perduoda statytojui. Taip pat uZztikrinama visapusiSka namo
priezilira, yra bendraujama su gyventojais ir operatyviai sprendziamos atsiradusios problemos.

Isikélus visiems namo gyventojams, gyventojai gali spresti kokia, tolesng namo priezitiros forma
pasirinkti: kurti bendrija, pasiraSyti jungtinés veiklos sutart] ar toliau bendradarbiauti su bendrove,
gyventojy daugumos pritarimu pasirenkant bendrove kaip daugiabucio namo administratoriy.

Kitos paslaugos. Klientams sifiloma pastaty apsauga. Bendrovés samdoma saugos tarnyba gali
uztikrinti nuolating fizing pastato apsauga, irengusi nuolatos budincios apsaugos posta. Taip pat galima
rinktis mobilig apsauga. Tokiu atveju i1 pavojaus signala reaguos mobili apsaugos grupé. Klienty
pageidavimu gali suteikti ne tik pastaty, bet ir visas kitas apsaugos paslaugas. Pastato savininkai ar
naudotojai taip pat gali pasirinkti valymo paslaugas. Sudarius sutarti su valymo kompanija, bus
tvarkoma tiek pastato vidus, tiek ir aplinkines teritorijos, taip pat organizuojamas Siuksliy iSvezimas,
atlikti kiti priezitiros darbai. PasiraSius pastaty tikio valdymo sutarti su bendrove, uz susitarimu

numatytus profilaktinius ir periodi$kai atliekamus inzinerines jrangos prieziiros darbus, renkamas
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pastovaus dydzio abonementinis mokestis. Pastato savininkui nereikia sudarinéti sutar¢iy su remonto
darby rangovais ir kity paslaugy teikejais, rupintis buhalterija.

Siais laikais vietoj jprasto pastaty ukio valdymo paketo yra galimybé pasirinkti platesnj
komerciniy pastaty tkio valdyma su integruotu nekilnojamojo turto valdymu. Naudojantis tokiu
paslaugy paketu valdomi finansai ir nuomos procesas, vykdoma technin¢ ir administraciné turto
priezilra, igyvendinama rinkodaros strategija, formuojama nekilnojamojo turto koncepcijos prekyba,
biury bei logistikos srityse, sitilomos konsultacinés paslaugos (Savicka 2009). Komerciniy pastaty tkio

valdymo schema su integruotu nekilnojamojo turto valdymu parodyta 3.5 lenteléje.

3.5 lentelé. Komercinés paskirties pastaty tikio valdymas su integruotu nekilnojamojo turto valdymu (UAB ,.Eika* 2012)

Komerciniy pastaty uikio valdymo schema su integruotu nekilnojamojo turto valdymu

/ N

Komercinio nekilnojamojo turto valdymas: Pastaty administravimas:

¢ Komercinio nekilnojamojo turto vertés didinimo o  Statiniy efektyvus valdymas ir prieZitira;
strategija ir pozicionavimas rinkoje; o  Eksploataciniy kasty efektyvus valdymas;

e  Verslo, prekybos, logistikos centry rinkodaros; ¢  Energiniy istekliy kasty taupymo sprendimai;
strategijos formavimas ir jgyvendinimas; e  Energetinio iikio jrenginiy techninis aptarnavimas;

¢  Nuomos proceso valdymas; ¢ InzZinerinés irangos ir konstrukcijy priezitira;

o Efektyvus finansy valdymas; e Patalpy ir teritorijos valymas, apsauga, atlicky

¢ Pastaty rekonstrukcijos sprendimai didinant pastaty Salinimas;
verte. ¢  Garantiniy darby administravimas, patalpu

remonto darbai.

Biury pastatai Lietuvoje, skirtingai nei kiti komercinio nekilnojamojo turto objektai, turi specifiniy
su prieziira susijusiy reikalavimy. Atkreipiant démesi | Vakary valstybiy patirt;, pvz. Jungtinés
Karalystés, Lietuvoje jau linkstama manyti, kad svarbiausias kriterijus biurui — uztikrinti komfortiska
darbo aplinka jame dirbantiems darbuotojams. Verslo centrai turi baiti prizitrimi taip, kad juy darbiné
aplinka baity technologiSkai lanksti, taip pat saugi, nekenksminga aplinkai, komfortiska, estetiSkai
patraukli ir legvai pasiekiama. Turi biiti galimybé pritaikyti pastatus pagal besikei¢iancius nuomininky
poreikius. Turi biiti susikoncentruojama ties interjero, erdviy planavimu ir priezidira. Tuo seékmingai
uzsiima specializuoti pastaty tikio valdytojai (Conway 2012).

Lietuvos verslo centry rinkos analizéje egzistuoja problema — tai jy klasifikavimas. Nuo 2000 m.
Lietuvoje kasmet pastatoma vis daugiau verslo centry, kurie atitinka A, B+, B ir C klaséms keliamus
reikalavimus, ta€iau vis dar néra aiSkiy ir patvirtinty biury ir administracines paskirties patalpy
vertinimo kriterijy. Kriterijai buvo pateikti remiantis ,InReal pastaty priezitira“, ,,OREM®, , Colliers

International Lietuva®“, ,,Ober—Haus®, , Arco real estate™ ir ,,Newsec/Re&Solution™ naudojama biury ir

administracinés paskirties patalpy klasifikacija ir klasifikavimo kriterijais. Lietuvoje biury pastatai ir juy
priezitiros valdymas priklausomai nuo klasés (A, B+, B ir C) turi tam tikry bruozy (Biurai Vilniuje

2012):
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A KLASE:

Interjero suplanavimas: optimalus, racionalus suplanavimas, dideli langai;

Architektiriniai  sprendimai: individualus projektas. Eksterjeras iS aukstos kokybés medziagy.
Dazniausiai iSoré dengta stiklu;

InzZinerija: vidinio mikroklimato kontrolé, temperatiiros ir oro valdymas (kondicionavimo,
ventiliatoriy, filtry sistemos), moderni apsaugos sistema, nenutriikstantis elektros tiekimas, pastato
valdymo sistema;

Infrastruktiira ir paslaugos: 1Splétota centralizuota infrastruktira;

Parkavimas: pakankamai didelis, su apsauga, minimaliai viena parkavimo vieta 30-50 m?;

Valdymas: profesionali pastato valdymo sistema, pastovi priezitira ir tikrinimas, privacios apsaugos ir
valdymo imonés, tvarkingi pastato dokumentai.

B, B+ KLASES:

Interjeras: keletas kriterijy neatitinka A klasés reikalavimy (pvz., nusidévéjimas),

Architektiriniai sprendimai: individualts projektas. Jeigu rekonstruotas, tai visiskai;

Inzinerija: pilnai valdomas mikroklimatas, fiksuota temperattira, nenutriikstantis elektros tiekimas;
Infrastruktiira ir paslaugos: maziau paslaugy nei A klasés pastatuose;

Parkavimas: uztektinai viety parkavimo aiksteléje;

Valdymas: pastato valdymas atitinka tarptautinius standartus, profesionalus ir patirties turintis
savininkas, tvarkingi pastato dokumentai.

C KLASE:

Interjeras: neracionalus suplanavimas.

Architektiriniai sprendimai: néra specialiy reikalavimy.

InzZinerinija: néra specialiy reikalavimy.

Infrastruktiira ir paslaugos: vidutinio lygio paslaugos.

Parkavimas: néra specialiy reikalavimy.

Valdymas: apsaugos sistema, tvarkingi dokumentai.

Dabartiniais laikais verslo pastatai yra spariai augantis nekilnojamojo turto rinkos sektorius.
Biury pastaty tkio valdymo specialistai atsakingi uz jvairias turto valdymo paslaugas pradedant sveciy
priémimg, konferencijy organizavimg ir baigiant fizinémis turto prieziliros paslaugomis (statinio
remontas ir techniné priezitra). Verslo centruose nuomos kaina yra traktuojama kaip ,,viska apimanti
kaina“. Dauguma jmoniy Siandien pasisako uz kompleksini verslo centry Gikio valdyma (Abacus Office
Finder 2012).

Lietuvos prekybos centry ir mazmeniniy parduotuviy tikio valdymo specifika ir reikalavimai

paprastai beveik nesiskiria nuo biury pastaty priezitirai keliamy reikalavimy. Panagrinékime keliais

76



pavyzdziais, kaip Lietuvoje vykdomas kaikuriy prekybos centry priezitros organizavimas (UAB

,,Fima“ 2012):

Vilniaus prekybos centre ,Europa“ ir administraciniame 34 auksSty verslo centre jrengta
Siuolaikine integruota apsaugos signalizacijos ir jeigos kontrolés sistema. Si sistema
kompleksiskai saugo prekybos centro ir administracinio pastato perimetra, {€jimus | pastata bei
visus biurus, ja sudaro 140 kontroliuojamy tasky (dury).

Vykdant projekta, idiegta vaizdo stebéjimo sistema, kurig sudaro daugiau nei 70 stacionariy ir
valdomy vaizdo kamery bei gaisro signalizacijos sistema.

Pastaty komplekse taip pat irengta pastato valdymo sistema (BMS), centralizuotai
kontroliuojanti pastato vidaus ir iSorés apsSvietima, védinimo sistema, vykdanti automobiliy
stovejimo aikstelés administravima. Laisvy stovéjimo viety automobiliy aiksteléje informacija
klientams pateikiama Svieslentése.

Idiegtos programinés irangos pagalba atlieckamas visy pastato komplekso inzineriniy sistemy
monitoringas.

Intelektualiy inzineriniy sistemy integratoré Baltijos Salyse ,,FIMA* su prekybos tinklu , Rimi®
bendradarbiauja jau nuo 1994 m. Per §i laikotarp; telekomunikacijy ir apsaugos sprendimai
buvo idiegti daugiau nei 30 prekybos centry.

,Rimi“ prekybos centruose jrengti telekomunikaciniai tinklai bei telekomunikacinés sistemos
padeda sékmingai vykdyti pardavimo procesus, uztikrina greita ir patikima rysi tarp visy
prekybos centro irenginiy. Naudodamiesi vietiniu rySiu arba beviele ,DECT® sistema,
darbuotojai gali greitai reaguoti i klienty pageidavimus ar vietoje spresti problemas.

Apsaugos ir gaisro signalizacijos, vaizdo stebéjimo ir ieigos kontrolés sistemos uZztikrina

patikima ir saugy prekybos centry darba, leidzia vykdyti vagys¢iy prevencija.

Galima daryti i§vada, komerciniy pastaty priezitirai uztikrinti vienas i§ svarbiausiy aspekty yra

naujausiy technologijuy taikymas, kad biity galima efektyviau valdyti pastate vykdomos veiklos

procesus. Naujausioms komercinio pastato tkio valdymo technologijoms budingi Sie bruozai (Conway

2012):

Irenginiy automatiniy valdymo sistemy diegimas (automatinis lifty, apSvietimo valdymas ir
kitos sistemos);

ISmaniosios bendravimo sistemos (sistemos, su kuriomis valdant pastata galima komunikuoti
kiino judesiais, balsu ir pan.);

Verslo centry procesy automatizavimas. Tai visy jame esaniy sistemy sujungimas | bendra

tinklg ir centrinis jy valdymas.

Dabarties ir ateities perspektyvos komerciniy pastaty tkio valdyme Lietuvoje — IT technologijos,

kurios,

nepaliaujamai progresuodamos, skatins pastaty tkio vadybininkus vis aktyviau naudoti jas.
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4. LIETUVOS KOMERCINES PASKIRTIES PASTATU UKIO VALDYMO SEKTORIAUS
PLETROS SKATINIMO TAIKANT JUNGTINES KARALYSTES PATIRT] GALIMYBIU
ANALIZE

4.1. SSGG analizés panaudojimas ir jos taikymo sritys

Atliekant bet kurios ekonomikos Sakos strategini planavima, vertinga atlikti analize, kuri
apzvelgia ne tik nagrinéjama srit], bet {vertina ir konkurencines Sakas bei esamus jvykius rinkoje. Sia,
uzduot] padeda ivykdyti SSGG (angl. SWOT) analizé. SSGG analizé yra modelis, nurodantis
nagringjamo dalyko strateginiy plany vystymo krypti ir suteikiantis jiems pagrinda. SSGG atspindi
stiprybes (ka nagrinéjamas ekonominis sektorius yra pajégus atlikti), silpnybes (ko nagrinéjamas
ekonominis sektorius negali atlikti), galimybes (potencialiai naudingos salygos verslo plétrai
nagrin¢gjamame sektoriuje) ir grésmes (potencialiai nenaudingos salygos verslo plétrai nagrinéjamame
sektoriuje). Tokios analizés atlikimas padeda nustatyti silpnybiy poveikio versle mazinimo budus,
iSrySkinant stipriasias puses. Idealiu atveju, pranaSumai gali atitikti rinkos galimybes, kurios atsiranda
del konkurenty produkty ar paslaugy neefektyvumo. TradicisSkai SSGG analizé apsiriboja stipriyjy ir
silpnyjy viety nustatymu sektoriaus viduje, kai galimybés ir grésmés susijusios tik su iSorine jo
aplinka. Taciau rekomenduojama vadovautis kiek kitokiu pozitiriu — atidziau pazvelgti 1 bendraji
vaizda, apsvarstant vidines ir iSorines jégas, tuo paciu metu atskleidziant galimybes bei grésmes
(Verslas.in 2011).

SSGG analizés pagrindinés sudedamosios dalys yra Sios:

e Stiprybés — vidinis faktorius: ekonominio sektoriaus bruozai, kurie gali buti naudingi siekiant

tikslo;

o Silpnybés — vidinis faktorius: bruozai, kurie gali baiti zalingi visam sektoriui;

e Galimybeés — iSorinis faktorius, kuris gali buti naudingas siekiant tikslo;

e Grésmés — iSorinis faktorius, kuris gali tapti barjeru ekonominiam sektoriui.

Stiprybeés ir silpnybés

Bet kurioje ekonominéje Sakoje visuomet egzistuoja stipriosios bei silpnosios pusés. Maksimalig
nauda pasiekiama, jei SSGG analizés metu orientuojamasi | vartotoju (naudotojy) pasitenkinima.
Stiprybé tik tuomet yra prasminga, kai ji yra naudinga, patenkinant vartotojy poreikius. ISskiriant
stipriasias puses, bltina jas ivertinti 1§ imoniy, tiek ir i§ klienty, su kuriais jos dirba, pusés. Sios
stiprybés turi biti realistinés, o taip pat kelti i$Sukius. I§samiai sudarytas stiprybiy sarasas turi atsakyti
1 tokius klausimus:
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1. Kokiy privalumy ekonomikos Saka turi kity atzvilgiu?
2. Kas siame sektoriuje padaryta gerai?
3. Kokiais teigiamais bruozais Sis sektorius i§siskiria is kity?

I vartotojus orientuota SSGG analizé taip pat turi atskleisti potencialias sektoriaus silpnybes. Net
jeigu kai kurios silpnosios vietos ir néra jam zalingos, tos, kurios yra susijusios su specifiniais klienty
poreikiais, turéty buti pasalintos. Silpnybés privalo biiti apzvelgiamos tiek i§ vidinés, tiek i§ iSorinés
pusés. Delsimas jvardinti jau egzistuojanCius sunkumus tik dar labiau kenkia sektoriaus plétrai.
ISsamiai sudarytas silpnyjy viety sarasas turi atsakyti i tokius klausimus:

1. Ka veikloje galima patobulinti?

2. Ko veikloje reikéty vengti?

3. Dél ko skundziasi vartotojai?

4. Kokie yra verslo nepatenkinti poreikiai?

Vidiné SSGG analizés dalis turi nustatyti, kur yra reikalingy istekliy ar kur jy troksta identifikuoti
stiprybéms bei silpnybéms. Atsizvelgdami { tai, galime plétoti jvairias strategijas, kuriose suderinamos
nustatytos stiprybés su galimybémis, ir todel sukuriami nauji sugebéjimai, véliau tampantys tolesnés

SSGG analizés dalimi.
Galimybés ir grésmes

Jei orientuojamasi per daug i stiprybes ir silpnybes, gali biiti per daug ignoruojama iSoriné
ekonomikos $akos aplinka (makroaplinka). Si klaida gali klestintj sektoriy paversti neefektyviu, kai
iSorines aplinkos pasikeitimai kliudo patenkinti jo strateginiy klienty poreikius. Sie pokySiai gali
atsirastt  deél bendrojo rinkos augimo bei pasikeitimy konkurencingoje, ekonomingje,
politingje/teisinéje, technologinéje ar sociokultirinéje aplinkose.

Sektoriuje egzistuojancias galimybes bei grésmes padeda jvardyti atsakymai i tokius klausimus:

1. Ar konkurentai (pvz., uzsienio Saliy imones) tampa stipresni?

2. Ar atsiranda tendencijos, kurios pabrézia bent viena 1§ sektoriaus trikumy?

3. Ar pastebima kity iSoriniy grésmiy sektoriaus sékmingai plétrai?
4

Ar yra finansiniy, plétros ar kity problemy sektoriaus viduje? (Verslas.in 2011).

4.2. Jungtinés Karalystés ir Lietuvos komercinés paskirties pastaty ukio valdymo sektoriaus

SSGG analizé ir gauty rezultaty vertinimas

Pirmame zingsnyje sudaroma SSGG matrica (zr. 4.1 ir 4.2 lenteles), kurioje bus talpinama

iSlanksto surinkta informacija apie analizuojama sektoriy, remiantis esama S$iy dieny situacija
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nagrin¢jamose Salyse ir [vertinant iSorinés aplinkos pokycCius. Maksimaliag nauda pasiekti i§ SSGG

analizés galima adaptuojantis prie esamy iSorinés aplinkos salygu.

4.1 lentelé. Jungtinés Karalystés pastaty tikio valdymo sektoriaus SSGG analizé

STIPRYBES SILPNYBES

e Aukstos kvalifikacijos darbuotojai; Pagrindinis investicinis taskas Londonas ir

e Jauna ir dinamiska darbo jéga; aplinkings artimos sritys Vpa.siglvem.iia

e Stabili politiné aplinka ir teisiné bazé; didziaja dalj investicjy i§ kity Salics

¢ Edukaciné ir naujausiy technologijy plétra; reglor.lu(? st _—

e Imoniy lankstumas ir sugebéjimas Jgngt ne Karalystés yra Susidurust su

o . didelémis skoly problemomis tiek
prisitaikyti prie kliento poreikiy; o ; L .
.. . valstybiniame, tick privaciame lygyje;

e Teigiamas daugumos pastaty naudotojy . . .

P v Itampa dél svaro sterlingo vertés trukdo
poziuris 1 pastaty prieziura; . - .

e llgameté patirtis ir gilios tradicijos pastaty plestis verslul,
iikio valdymo srityje; Nepriimtinas bedar‘pystes lygis;

e Paklausa priezitrai komercinés paskirties PPP/PFI (Publ}c P“V‘i‘te e

L . L Partnership/Private Finance Initiative)
nekilnojamojo turto rinkoje; . i e .
Stipréianti vyri bes parama Vst projekty skai¢iaus mazéjimas dél

¢ IPTEjantl vyriausybes parama vy iyt nesugebéjimo pritraukti investicijy;
versla zaliyjy technologiju, efektyvios ) . .

. S . Susitraukes statyby ir komercinio
energijos bei aplinkos apsaugos srityse; L i )
. .. . . nekilnojamojo turto sektorius;

e Aktyvi kitatauciy imigracija ir ekonomikos . ticiiu. intelekting be
skatinimas Salies paslaugy ir kt. .Imomu( INVESLCHU, MICICKLNES NUOSAVYDEs

. ir novatoriy trikumas;
sektoriuose. o .
Nepakankamas apsiriipinimas aukstos
kvalifikacijos specialistais;
Biurokratija kuriant naujas imones.
Darbo etikos trikumas.
GALIMYBES GRESMES

e Aktyvesnis tarptautinis bendradarbiavimas Negatyvios ekonominés prognozes ir
ir uzsienio investicijy skatinimas; antros krizés bangos grésme;

e Konkurencijos tarp Londono ir kity Neigiami poky¢iai mokeséiy sistemos
regiony didinimas atgaivinant pasyviy politikoje gaivinant Salies ekonomika;
r@gionq komerciniy pastaty iikio valdymo Verslo kreditavimo ir finansavimo
rinka; sumazéjimas;

e Specialisty ruosSimo aukstosiose mokyklose Tarptautinio konkurencingumo smukimas
skatinimas bei pritraukimas 1§ uZsienio kapitalui i§ uZsienio pritraukti;

Saliy; o . Esant dideléms biudzeto ,,skyléms™

e Komerciniy pastaty tikio valdymo paslaugy galimas grieztos taupymo politikos
plétra kity Saliy rinkose; ivedimas $alyje, kuris stabdys verslo plétra;

° Moks.li.niai r.inkosf tyrimgi, priemoniq Komercingés paskirties nekilnojamojo turto
planai ir galimybiy studijos projekty rinkos susitraukimas ir statyby tempy
rengimas sékmingai pastaty tikio valdymo mazéjimas;
sektoriaus plétrai ateityje; Euro zonos finansiniy problemy neigiama

e Valstybés parama nekilnojamojo turto jtaka Salies ekonomikai ir pac¢iam
valdymo verslui; komerciniy pastaty tikio valdymo sektoriui;

. Valstybés parama pastaty ﬁkio . Euro zonos nariy nesutarimas dél
vadybininky darbo viety kirimui; ckonomikos skatinimo plano ir politinis

e Palaikyti patrauklia verslui aplinka. nestabilumas.

80




4.2 lentelé. Lictuvos pastaty iikio valdymo sektoriaus SSGG analizé

STIPRYBES

SILPNYBES

Stipréjantis integracijos 1 Europos Sajunga
procesas;

Sukurtos svarbiausios rinkos institucijos ir
sudarytos ekonominés plétros nuostatos;
Geréjanti komerciniy pastaty tikio valdymo
paslaugy kokybé ir turto prieziuiros lygis;
Specializuoty komerciniy pastaty
priezitiros imoniy daugéjimas;

Stipréjanti pastaty naudotoju pozicija
priziliréti pastaty ir infrastruktira
s¢kmingai verslo plétra uZtikrinti;

Geri statybos sektoriaus pagrindai, stiprios
tradicijos. Statyboje taikomi nauji vadybos
metodai, Siek tick diegiamos kitos
1novacijos;

Isplétota statybos specialisty rengimo
sistema ir universitetuose ruosiamas
kvalifikuotas mokslinis potencialas, kuris
padeda didinti pastaty tikio valdymo
sektoriaus konkurencinguma;

Lietuva priskirtina prie atviros ekonomikos
Saliy.

Léta ekonoming plétra palyginti su kitomis
Europos Sajungos Salimis;

Dideli emigracijos mastai ir darbo rinkos
sen¢jimas, bedarbystés problemos;
Neisbaigta nekilnojamojo turto valdymo
teisiné bazé;

Prastas pastaty naudotojy informatyvumas
dél gaunamy pastaty tikio valdymo
paslauguy;

Nestabili politin¢ aplinka;

Nepatraukli verslo ir investicing aplinka;
Komplikuota mokes¢iy sistema, klestini
biurokratija, zlugdanti versla,;

Visiskas valdzios apatiSkumas statybos ir
nekilnojamojo turto valdymo sektoriaus
paramai;

Suprastéjusios salygos paskoly ir verslo
draudimo rinkose;

Lietuvos pastaty uikio valdymo rinka
fragmentiska ir maza, gyventoju perkamoji
galia palyginti nedidele.

GALIMYBES

GRESMES

Dirbti su Jungtinés Karalystés imonémis,
norin¢iomis perkelti gamybg ir
sickianCiomis jeiti | Centrinés ir Ryty
Europos rinkas;

Tiekti modernias paslaugas gamybos
scktoriams;

Sitlyti verslams didinti konkurencinguma
bei efektyvuma (pvz., tyrimus ir plétra).
Aktyvesnis reklamos naudojimas pastaty
naudotojy informatyvumo tikslais;
UZsienio pastaty tikio valdymo rinky
stebéjimas ir gerosios praktikos
perémimas;

Aktyvesnis paslaugy plétimas jvairiuose
Lietuvos regionuose (ne tik didziuosinose
Salies miestuose);

Konkurencijos tarp imoniy skatinimas
istatymiskai skatinat smulkyji ir viduting
versla bei apribojant stambiy imoniy
apetita’;

Valstybés parama naujoms darbo vietoms
kurti.

Naujos ekonominés suirutés grésme;
Investicijy 1 komerciniy pastaty tikio
valdymo rinka maZzéjimas;

Didelés reformy, naujy technologijy
diegimo ekonomings, organizacinés,
informacings ir administravimo i$laidos;
Nestabili politin¢ aplinka formuojant
rinkos ekonomika — nuo griezto valstybés
kiSimosi 1ki neriboto rinkos veikimo;
BiudZeto galimybiy priklausomai nuo
vidaus ir tarptautinés aplinkos
suprastéjimas;

Konkurenciniai prana§umai remiasi pigia
darbo jéga ir i§ dalies pigiomis Zaliavomis,
bet per maZzai skatinamos pazangios
technologijos, todél galimas Lietuvos PUV
imoniy konkurencingumo sumazéjimas;
Auganti socialiné atskirtis dél emigracijos 1
uzsienio Salis;

Proty nutekéjimo 1 uzsienio Salis dél
valdzios vykdomos klaidingos politikos,
kai neivertinami aukstos kvalifikacijos
specialistai.
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Toliau, analizuojant pastaty Ukio valdymo sektoriy Jungtinéje Karalystéje ir Lietuvoje, galima
sudaryti koreliacing matrica (zr. 4.3 lent.) ir, remiantis ja, apraSyti abiejy Saliy sektoriaus situacija,
atkreipiant démesi i Siuos keturis klausimus:

1. Ar silpnybés leis panaudoti palankias galimybes?

2. Ar stiprybés padés i§vengti grésmiy?

3. Ar silpnybés netrukdys panaudoti palankias galimybes?

4. Ar silpnybés netrukdys iSvengti grésmiy?

Tai yra lyg apibendrinimas sudaromos analizés, padedantis suprasti ir uzfiksuoti, ar silpnosios ir
stipriosios pusés pateikia informacija apie nagrinéjamy Saliy komercinés paskirties pastaty tkio
valdymo sektoriy, o galimybés ir grésmes — apie iSoring analizuojamo pastaty tikio valdymo sektoriaus

aplinka.

4.3 lentelé. Koreliaciné SSGG analizés matrica

G G
S Sustiprinti PasiprieSinti
S Istirti I8eiti

4.2.1. Jungtinés Karalystés pastaty itkio valdymo sektoriaus SSGG analizeés vertinimas

Stiprybés

Jungtiné Karalysté yra ta Europos Salis, kurioje uzgimé pastaty tkio valdymo idéjos, todél joje
dabar yra sukaupta ilgameté patirtis ir susiformavo gilios tradicijos prizitirint tiek komercinés, tiek ir
kitos paskirties pastatus. Sios aplinkybes nuo seno kiiré teigiama daugumos verslininky supratima, apie
savo kapitalo (pastaty, infrastruktliros ir kt.) priezitiros svarba, todél dabar pastaty tkio valdymo
paslaugos yra neiS§vengiama beveik kiekvieno verslininko ekonomines veiklos sudedamoji dalis.

Vykstant techninei ir socialinei pazangai auga ir verslo poreikiai, todél nuolat didéja paklausa
komercinio nekilnojamojo turto priezitrai. Nors ekonominio sunkmecio laikotarpiu §i rinka smukusi,
nukrite statyby tempai ir ateityje numatomos negatyvios prognozés, Jungtingje Karalystéje labai
skatinami pastaty edukacinés ir naujy technologijy plétros projektai. Tai leidzia Saliai ne tik parengti
aukstos kvalifikacijos specialistus, bet ir sektoriaus imonéms lanksc¢iai reaguoti | rinkos pokycius,
galimas ekonomines krizes ir sugebéti prisitaikyti prie klienty poreikiy. Skatinamos ir remiamos
nekenksmingos aplinkai ,zaliosios™ technologijos. Ryskéja Salies vyriausybés pozicijos paremti
pastaty tikio valdymo imones plétoti darny energijos valdyma ir uztikrinti aplinkos apsauga prizitrint
klienty pastatus ir infrastruktiira.
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Jungtiné Karalysté Siuo metu vis dar laikoma stabilia politing aplinkg ir patikimg teising baze
sukarusi $alis. Zinoma, ekonominis sunkmetis sumazino $alies biudzeta ir dél to teko sumaZinti verslo
finansavimg tiek pastaty tikio valdymo, tiek ir kituose sektoriuose. Vis délto pastebétina, kad Salis
sugebéjo iSlaikyti jauna, dinamiska darbo jéga, aukstos kvalifikacijos specialistus ir netgi pritrauké
kitataucius imigrantus, kurie sékmingai prisideda prie Salies ekonomikos gaivinimo ir plétros politikos.
Tai skatina ir imoniy konkurencingumg tarpusavyje bei su uzsienio Saliy jmonémis, nors ir

negarantuoja uzsienio investicijy pritraukimo.

Silpnybés

Didziosios Britanijos sostiné Londonas yra ne tik Jungtinés Karalystés, bet ir pripazistamas,
regionai, vieni daugiau, kiti maziau, bet nukencia investicijy gavimo atzvilgiu. Tai reik§mingai
atsiliepia ir pastaty tkio valdymo imonéms kituose regionuose, nes jiems versla plétoti tiesiog sunkiau.
Reikia galvoti, kaip pritraukti investuotojus, sunkiau konkuruoti su Londono pastaty tkio valdytojais.

Jungtinés Karalystés ekonomika S§iuo metu smukdo didelés skolos: tiek wvalstybinio, tiek ir
privataus kapitalo imoniy. Todél pastebimas ir privacios finansinés iniciatyvos (angl. the private
finance initiative (PF1)) ir vieSos—privaCios partnerystés (angl. public private partnership (PPP))
projekty skaiCiaus sumazéjimas. Auga itampa dél svaro sterlingo vertés, mazéjantis finansavimas
neskatina ekonomikos atsigavimo ir visa tai trukdo pléstis verslui, skatinama bedarbysté.

Sie neigiami aspektai i§ Salies ekonominio gyvenimo galéty bati pasalinami skatinant aktyvesnj
bendradarbiavima su uZsienio investuotojais, kurie galéty paremti Salies pastaty tkio valdymo imones,
taip pat vietiniy Saliy imoniy plétra uzsienio rinkose skatinty sektoriaus teigiama plétra. Reikéty
gaivinti merdincius Salies regionus ir ten sukurti naujas darbo vietas arba juose organizuoti mokslinius
tyrimus, strategijas ir planus, galimybiy studijas, kurios padéty skatinti efektyvia pastaty tkio valdymo
rinka visoje Salyje. Zinoma reikalinga, tam tikra valsybés parama verslui, naujoms darbo vietoms
sukurti ir toliau skatinti tokia politika, kuri palaikyty patrauklia aplinka verslui ir pritraukty uzsienio
investicijas.

Jungtinés Karalystés pastaty tkio valdymo sektoriaus plétra stabdo klestintis biurokratinis
mechanizmas. Tai pasireiSkia kuriant naujas imones, tvarkant jau ikurty imoniy buhalterija, rengiant
sutartis su klientais ir panaSiai. Verslininkams tai uzima daug laiko ir §ie neretai dél to patiria
finansiniy nuostoliy. Be to, tam reikia daugiau aukstos kvalifikacijos specialisty, kurie bty
kompetentingi valdyti $iuos procesus, o ju §iuo metu Salyje triksta. Siuo atveju turéty bati daugiau
iniciatyvos 1§ Salies vyriausybeés, kuri turéty bendradarbiauti su verslininkais ir bendromis jégomis

kartu i§spresti Sias problemas.
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Galimybés

Jungtinés Karalystes pastaty tikio valdymo sektorius Siuo metu gana izoliuotas ir néra aktyvaus
vietos kompanijy bendradarbiavimo su uzsienio kompanijomis, todél tai gali sukelti pastaty tkio
valdymo sektoriui tam tikras grésmes:

o Komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkos dar didesni susitraukima ir statyby tempy

tolesn] mazéjima;

e Tarptautinio konkurencingumo mazgjima ir investicijy ir uzsienio nebuvima,

o Salies izoliacija jvairiuose ekonominiuose sektoriuose paskatins Euro zonos problemy giléjima.

Jungtinés Karalystés vyriausybe ir verslininkai turi nei§naudoty galimybiy, kurios galéty padéti
iSspresti gaivinant ekonomika, kurios atsigavimas turéty teigiama jtaka ir Salies pastaty tikio valdymo
sektoriui. Jau minéta, kad pirmiausia reikia skatinti tarptautini bendradarbiavima ir jvairiais imanomais
biidais pritraukti uzsienio kapitala;

o Palaikyti patrauklig aplinka verslui supaprastinant imoniy kiirimo procesus, finansiniy ataskaity

rengima, t. y. mazinti biurokratinj aparata,

e Remti Salies verslininkus finansiskai, padéti sukurti naujas darbo vietas pastaty priezitros
srityje, kadangi auga poreikis Sioms paslaugoms, sparciai auga technologijy plétra;

e Vyriausybé turéty vykdyti tokia politika, kuri dar labiau skatinty edukacing plétra, inovacijas,
patenkinty kvalifikuoty auksto lygio specialisty poreiki, nes Siuo metu dar triksta intelektinés
nuosavybés ir novatoriy imoneése;

Turéty buti atkreipiamas démesys ir i Londona, kuris pasiglemzia didziaja dali investicijy,
nepamirstant kity Salies regiony. Padidéjusi imigracija 1 Jungting Karalsyt¢ ir jaunos bei dinamiskos
darbo jégos bei specialisty srautai Salyje turéty bati nukreipti ir { maziau aktyvius regionus, taciau turi
biiti i8laikytas ir dabartinis Londono, kaip pasaulio finansy ir strateginio Jungtinés Karalystés finansy
centro, statusas.

Reikeéty pastebéti, kad viena i§ sektoriaus silpnybiy — darbo etikos truikumas. Dar iki Siol daug kur
tebejauciamus pasaulio ekonominés krizés padarinius ir galima i§vysti vis dazniau atvejy, kai maziau
kvalifikuotus darbuotojus atsisakoma siysti | mokamus kvalifikacijos kélimo kursus. Véliau neretai dél
to blina mazinami etatai ir apskritai atsisakoma vienos ar kitos pareigybés, didesni darbo krovi
padalinant labiau patyrusiems imoniy darbuotojams. Susidaro situacija, kai maziausiai kvalifikuoti
darbuotojai (ir labiausiai pazeidziama visuomenés dalis) praranda darbus pirmieji arba sunkiai
susiranda naujus. Dél to pakenkiama visai socialinés apsaugos sistemai. Sig problema efektyviausiai
turéty padéti iSspresti anks¢iau ivardintos galimybes, igyvendinamos kompleksiskai, o svarbiausia —

valstybés parama nekilnojamojo turto verslui ir darbo viety ktirimui, nes tik tada ant verslininky peciy
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kris mazesné ekonominé nasta, o kvalifikuotiems darbuotojams bus sudaromos palankesnés salygos

isidarbinti ir save realizuoti.

Grésmeés

Pagrindiné grésmé globaliniu lygmeniu — antroji ekonominés krizés banga, kuri gali buti
pavojinga labiausiai i§sivys¢iusioms pasaulio valstybems, taigi ir Jungtinei Karalystei. Sios 3alies
vyriausybé ir privatus verslas tinkamai neisnaudojus palankiy galimybiy gali susidurti su tam tikromis
gréesmemis pastaty tkio valdymo sektoriuje.

Pastaraisias metais tarptautinis Jungtinés Karalystés konkurencingumas nuolat ir aktyviai
stiprinimas, taCiau lieka dar nemazai sri¢iy, kuriose pasitempti vietos yra like nemazai. Viena i$ tokiy
ir bene pagrindine — tai $alies vesieji finansai. Pagal biudzeto deficita ir isiskolinimo mastus Jungtinei
Karalystei gerais rezultatais pastaruoju metu pasigirti pasauliui neiSeina niekaip. Pavyzdziui, dél
iSaugusio valstybés kisimosi bei reguliavimo per trylika leiboristy valdymo mety Didzioji Britanija
pagal maziausiai reguliuojamy $aliy reitingus nusirito 1§ 4—os net 1 89—aja vieta.

Jungtiné Karalysté turi ir toliau igyvendinti banky sektoriaus reformas, nes euro zonos skoly
krizés pabaigos dar nematyti. Ilgalaikiai Britanijos ekonomikos rezultatai priklausys nuo priemoniy,
kaip ,,banky sistemos pertvarkymas, kad bankai maziau telkty démesi i tai, kaip uzdirbti pinigus
trumpalaikiu laikotarpiu, ir labiau i tai, kaip tvarkyti savo veikla, kad ji tenkinty jy klienty poreikius.

Mokesciy sistema per pastaruosius du deSimtmecius taip pat tapo ne maziau komplikuota ir
gremézdiska. Neefektyvi mokesciy sistema yra viena i§ pagrindiniy verslininky ivardijamy problemy,
kuri gerokai apriboja Jungtinés Karalystés galimybes artimiausiu metu pakilti auks¢iau pasaulio $aliy
sarase pagal verslo aplinkos kokybe.

Kita verslininky jvardijama aplinkybé, neleidzianti Jungtinei Karalystei pakilti auk$¢iau — tai
akivaizdziai sulétéje kreditavimo bei finansavimo tempai. Nors bankai §iuo atveju vilioja naujus verslo
klientus aktyviai komunikuodami ir siilydami vieni uz kitus geresnes paskoly salygas, toli grazu ne
visoms smulkioms jmonéms pavyksta sudominti bankus perspektyviomis ir, pirmiausia, ne tokiomis

rizikingomis verslo idéjomis.

4.2.2. Lietuvos pastaty iikio valdymo sektoriaus SSGG analizés vertinimas

Stiprybés

Lietuvos pastaty tikio valdymo sektoriaus plétra pamazu juda teigiama kryptimi: vis efektyviau
priziirimi Salies pastatai ir juy infrastruktira, keiCiasi pastaty naudotoju poziliris | nuosavybés
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priezitros svarba, auga paslaugy paklausa ir dél to kyla pati paslaugy kokybé, nes tai skatina imoniy
tarpusavio konkurencija.

Lietuva sékmingai stiprina integracijos 1 Europos Sajungg procesus. Lietuvos statybos ir pastaty
priezitros Sakose sékmingai diegiamos Europos Sajungos direktyvos ir Europos standartai. Seimas
priémé naujos redakcijos Statybos istatyma, kuris yra suderintas su ES normomis. Parengtos istatymo
pataisos reglamentuoja projektuotojo ir rangovo atsakomybe, t. y. ivestas privalomasis projektuotojo ir
rangovo civilinés atsakomybés draudimas. Statybos istatymo pataisomis atsisakoma deSimtmeciais
galiojusios projekty derinimo procediiros. Pradéti taikyti europietiski pastaty tikio valdymo standartai.

Lietuvoje sékmingai veikia svarbiausios rinkos institucijos ir yra sudarytos ekonominés plétros
nuostatos. Velgi jos yra suderintos su Europos Sajungos strategijomis ir planais. Tai leidzia pastaty
tikio valdymo imonéms nevarzomai plétoti savo verslg ir gerinti Salies pastaty tki.

Lietuva priskirtina prie atviros ekonomikos Saliy. C. Zinnes, Y. Eilat ir J. Sachs atliko 25
pereinamosios ekonomikos Saliy konkurencingumo analiz¢. Ju konkurencingumas buvo nagrinétas
remiantis septyniy rodikliy posistemiais: ekonomikos atvirumas, technologiju naudojimas, valdymo
efektyvumas, infrastruktira ir jos kokybé, finansy sektorius, darbo rinkos ir jy valdymas, institucijy
efektyvumas. Atlikus ekonomikos atvirumo kompleksing analize, nustatyta, kad Lietuva yra 6—ojoje
vietoje (Zavadskas ef al. 2002).

Lietuvos Svietimas pastaty statybos ir prieziiiros srityse per 20 nepriklausomybés mety sparciai
patobul¢jo ir yra nuolatos pertvarkomas, gerinamas. ISplétota statybos, pastaty @ikio valdymo
specialisty rengimo sistema ir paruoSimas universitetuose sudaré salygas realizuoti kvalifikuota darbo
jégos potenciala siekiant padidinti pastaty Gikio valdymo sektoriaus konkurencinguma. Geri statybos
sektoriaus pagrindai, stiprios tradicijos, paveldétos i§ buvusios TSRS, leidzia pakankamai greitai
reorganizuoti Salies statybos sektoriy ir integruoti naujq dar mazai iSplétota pastaty tkio valdymo

sektoriy.

Silpnybés

Lietuva smarkiai atsilieka nuo Europos Sajungos Saliy pagal ekonomikos raidos lygi, egzistuoja
realios galimybes jveikti § atsilikima tik per 30—40 mety. Saliai dar tenka jveikti naujiems pasaulinés
ekonomikos dalyviams budingas problemas. Salyje nepakankamos atvirai nacionalinei ekonomikai
bendrosios i§pleéstinés reprodukcijos salygos. Salies ekonomika dar neuztikrina pakankamy salygy
socialinei plétrai ir uzimtumui: zemas uzimtumo lygis ir didelis bei struktiiriSkai nepalankus nedarbas,
nepakankama darbo viety kokybé: mazas darbo uzmokestis, ne visada paisoma darby saugos istatymy
reikalavimy, taip pat nepakankamai skatinamas naujy darbo viety kiirimas, mazas darbo rinkos

lankstumas, didelé nelegali darbo rinka ir darbo jégos migracija. Nepakankamai plétojami zmogiskieji
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istekliai bei mokymosi visg gyvenima galimybés, neadekvatus aktyvios darbo rinkos politikos
finansavimas. Nevieninga ir fragmentiSka uzimtumo politika, nepakankama uzimtumo politikos,
socialinio draudimo ir socialinés paramos sanglauda. Socialinio draudimo iSmokos, pirmiausia
pensijos, pernelyg mazos, socialinés paramos sistema nepakankamai orientuota i zmogy, neaprépia
marginaliniy socialinés atskirties grupiy, silpna valstybés parama apsirlpinant biistu, padidéjusi
socialing ir regioniné diferenciacija.

Nepakankamai efektyvi teisiné aplinka — neiSbaigta nekilnojamojo turto valdymo teisiné baze.
Nekilnojamojo turto sandoriuose labai daug problemy iskyla vieSuosiuose pirkimuose. Dél per mazai
skiriamy 1éSy nauji statyba reglamentuojantys dokumentai rengiami ir jgyvendinami palyginti 1étai.
Viesyju pirkimy istatymas néra pritaikytas statybai. Europos darniy statybos standarty idiegimo
laikotarpis daugiausia priklauso nuo turimy léSy ir nuo §iy standarty parengimo Tarptautinése ir
Europos standartizavimo organizacijose terminy. NeiSsprestos nebaigty statyby ir Zemés nuosavybeés
problemos. Per mazai skatinamos investicijos 1 gyvenamajq statyba, 1 bisto atnaujinimg ir
modernizavima.

Per nepriklausomybés laikotarpi Lietuva igijo dar nepakankama wvalstybinio strateginio
nacionalinés plétros valdymo patirt] — nebuvo rengiama kompleksiné nacionalinés plétros ilgalaike
strategija. Valstybé nevykdo nuolatinés analizés, kuri leisty anks¢iau pastebéti pasaulinés ekonomikos
nuosmukiy ir kriziy pozymius ir laiku imtis veiksmy bei priemoniy ju pasekméms susvelninti.
Nestabili ir vidaus politiné aplinka. Valdziy kaita, nepasidalijimas postais ir vidinés tarpusavio politiky
problemos bei tvirty politiniy nuostaty bei strategiju ekonomikai gaivinti neturéjimas smukdo ir versla,
ir blogina investicing aplinka. Lietuvos uzsienio ekonominiy rysiy politika kuriama nesiremiant aikiai
suformuluotais nacionaliniais interesais. | eksporta orientuotos besivejancios plétros modelis
neparemtas valstybés nacionalinio konkurencingumo veiksniais. UZsienio transnacionaliniy kompanijy
tiesioginiy investicijy klimatas Lietuvoje néra pakankamai palankus konkuruojant dél ju su kitomis
Salimis. Lietuvos transnacionalineés kompanijos vis dar kuriamos ir yra labai nestiprios, o negaudamos
savo plétrai valstybés paramos, svarbesnio vaidmens stiprinant $alies nacionalinj konkurencinguma
pasaulingje rinkoje nevaidina. Menkai skatinamos imoniy investicijos | technologijuy plétote, prastai
panaudojamos lizingo galimybés. IS karto ir labai smarkiai buvo sumazintos valstybines investicijos.
Investiciju 1 mokslo ir technologiju plétojima yra mazai, palyginti su kitomis Salimis. Per pra¢jusi
deSimtmeti per mazai investicijy buvo skiriama naujoms technologijoms idiegti: neremiamos pastaty
prieziiros programos, nepadedama finansiSkai tuo uzsiimantiems verslininkams, suzlugdyta
modernizacijos programa.

Lietuva 1S buvusios TSRS paveldéjo neracionalig statybos produkty industrija, kuriai modernizuoti
reikalingos didelés investicijos. Lietuvos statybos ir pastaty tikio valdymo rinka fragmentiska ir maza,

gyventoju perkamoji galia nedidelé, todél turimas potencialas iki galo neiSnaudojamas. Europos
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statybos standarty idiegimo laikotarpis daugiausiai priklauso nuo finansiniy iStekliy ir nuo Siy
standarty parengimo Europos standartizavimo organizacijose terminy. Neskiriami pakankami iStekliai
naujy statyba reglamentuojan¢iy dokumenty parengimui. Lietuvos statybos bendroviy pagrindinés
darby apimtys vykdomos Salies viduje. Statybos ir pastaty Gikio valdymo sektoriaus bendrovés per
mazos pavieniui konkuruoti tarptautiniu lygiu, formuoti savo iSteklius ir patirti konkretiems eksporto
projektams.

Pastaty Gikio valdymo sektoriaus plétra stabdo ir tokie veiksniai: dideli mokesciai, apyvartiniy 1ésy
trikumas, sudétingos kredito gavimo salygos, pradinio kapitalo stoka, nepakankamai iSplétota
institucine infrastruktira, administraciniy barjery gausa ir biurokratizmas, aukstas nusikalstamumo
lygis. Lietuvos verslumo lygis labai zemas, matuojant smulkiy ir vidutiniy imoniy skai¢iumi 1000—¢iui
gyventoju. Nusidévéje smulkiy ir vidutiniy imoniy irenginiai, pasenusios gamybos technologijos, 1éti
verslo plétros tempai, nedidelis eksportas, finansiniy paramos priemoniy stoka. Neveiksminga
informacijos sistema, nepakankama versla pradedanciy bei verslu besivercianc¢iy vadovy kvalifikacija,
ribotos galimybés kelti kvalifikacija veikian¢ioje imonéje, nepakankama teisés bazé ir infrastruktiira
elektroniniam verslui plétoti. Nepakankami rySiai tarp smulkiy ir vidutiniy bei dideliy imoniy, netolygi

verslo plétra regionuose.

Galimybés

Lietuva stiprindama integracijos 1 Europos Sajunga procesus turi palankias galimybés savo
gamyba susieti su Vakary Europos Salimis. Pavyzdziui, reali galimybé bendradarbiauti su pastaty tkio
valdymo profesijos pradininke profesionale Jungtine Karalyste ir pritraukti investuotojus, kurie
planuoja savo veikla plétoti Centrinés ir Ryty Europos rinkose. IS Jungtinés Karalystés investuotojy
biity galima pasimokyti gerosios pastaty tkio valdymo praktikos pavyzdziy bei stebéti, kas vyksta ju
rinkoje ir kai kuriuos aspektus panaudoti Lietuvos pastaty priezitiros srityje.

Lietuvos integracija 1 milziniSka Europos Sajungos vidaus rinkg atvers dideles galimybes $alies
tkio pletrai: iSples realizavimo rinkas, sudarys prielaidas uzsienio prekybos pagyvéjimui, prekiy ir
paslaugy gamybos reorganizavimui, uzsienio investicijy augimui. Ekonominé integracija { aukstesnio
lygio tarpvalstybing ekonomikos struktlira atvers galimybes siekti technologinés pazangos. Lietuva
turés didziulius ir realius Sansus spar¢iai mazinti savo technologinj ir ekonomini atsilikima, narystés
ES pagrindu isitraukdama i perspektyviy produkcijos riisiy vertés kiirimo grandine (angl. value chain).
ES teisés bazé, paprastai ginanti silpnesnes Salis nares ir formaliai atitinkanti tiek silpny, tiek stipriy
dalyviy interesus, sumazins neigiama pasaulinio tikio konjunkttirinio pobiidzio jtaka Lietuvai. Lietuva
nacionalinés ekonomikos plétrai galés iSnaudoti savo palankia tranzito tarp Vakary ir Ryty Salies

geografine padéti.
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Reikety atkreipti démesi, kad plétimasis 1 kitas Europos Sajungos $alis ir paslaugy perkélimas ten
bei investicijy skatinimas | Lietuva iS uZsienio investuotojy yra tiek pat svarbus aspektas, kaip ir
pastaty tkio valdymo paslaugy plétra jvairiuose Lietuvos regionuose (ne tik didziuosiuose miestuose).
Taip buty galima praplésti Salies pastaty tikio valdymo sektoriy, skatinti vietos konkurencija, taip pat
pritraukti uzsienio Saliy kapitala ir kartu pagerinti maziau aktyviy miesty nekilnojamojo turto bukle.

Lietuvos ekonomikai integruojantis 1 Europos Sajungos ekonomika, skaitmeninés erdvés
panaudojimas atvers platesnes rinkas ir sudarys salygas veiksmingesniam kooperavimuisi su labiau
pazengusiomis ekonomikomis. Informaciniy technologijy ir telekomunikacijy galimybiy panaudojimas
leis didinti visy tikio Saky prekiy ir paslaugy konkurencingumg pasaulinéje rinkoje, plétoti Siomis
technologijomis paremty prekiy gamyba bei paslaugy teikima visose Uikio Sakose, taip pat ir ju
eksporta, mazinti nedarba ir iSlaikyti aukstos kvalifikacijos specialistus naudojant teledarba. Moderniy
technologijy taikymas, moksliniai tyrimai ir plétra pastaty tkio valdymo sektoriuje ir valstybiné
parama sukurty naujas darbo vietas, skatinty Salies BVP augima, finansy atsigavima. Zinoma,
reikalinga pazaboti stambiy Salies imoniy apetita valstybés energetikos sektoriuje ir kelti smulkyji bet
vidutinj versla. Taip atsirasty galimybé kurtis labai auksto lygio pastaty Gikio valdymo imonéms, kurios
biity nors ir nedidelés, bet turéty tam tikry specializacijy darbuotojus, galin¢ius teikti ypac
profesionalias pastaty prieziiiros paslaugas.

Reikety atkreipti démesi ir 1 tai, kad nors ir geréja verslininky pozidiris 1 pastaty tkio valdymo
paslaugy efektyvuma, Lietuvos imonéms pakankamai prastai sekasi pritraukti klientus ir apie pastaty
tkio valdymo paslaugy nauda nekilnojamojo turto savininkams yra mazai zinoma, todél siilytina
skatinti reklama informatyvumo tikslais (per televizija, interneta, radija, spauda ir t. t.). Taip biity

galima i§judinti rinka; pastaty tkio valdytojams sektysi efektyviau bendradarbiauti su klientais.

Grésmeés

Lietuva yra ekonomiskai labai priklausoma nuo kity Europos Sajungos ir kaimyniniy Cenrinés ir
Ryty Europos Saliy, todél bet kokie ekonominiai svyravimai labai stipriai veikia Salies Giki. Nors
ekonomisty prognozés del galimos antros krizés bangos daugiau adresuotos iSsivys¢iusioms Vakary
pasaulio Salims, taCiau tai nei§vengiamai gali atsiliepti ir pereinamosios ekonomikos Salims, taigi ir
Lietuvai. Sie veiksniai gali stabdyti Lietuvos pastaty @ikio valdymo rinka ir investicijas i nekilnojamajj
turta, o reikSmingoms reformoms reikalingos didelés islaidos, kurioms 1é8y Salies biudzete gali nelikti.
Lietuva néra apsaugota nuo iSoriniy sukrétimy ateityje. Krizés finansy rinkose gali apsunkinti skolos
refinansavima. Dél blogy ekonomines politikos sprendimy ar pablogéjusiy $alies makroekonominiy
rodikliy sumazinti Lietuvos kredito reitingai apsunkinty skolinimasi (didinty skolinimosi i§laidas).

Vertybiniy popieriy rinkoje nesusikiirus vietiniams instituciniams investuotojams (investiciniai fondai,
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pensiju fondai), sugebantiems konkuruoti su uzsienio instituciniais investuotojais, 1§ Lietuvos bus
iSvezamos smulkiy Lietuvos investuotoju 1éSos, nes rinkoje veikiantys uZzsienio instituciniai
investuotojai skirs maziau démesio galimybéms investuoti | Lietuvos bendroviy vertybinius popierius.
Poreikis konkuruoti ne tik su vietos vertybiniy popieriy vieSosios apyvartos tarpininkais, bet ir su
uzsienio tarpininkais, gali paskatinti tarptautiniu mastu smulkias Lietuvos finansy maklerio imones
pasitraukti 1§ vertybiniy popieriy rinkos. Liberalus kapitalo judéjimo rezimas ir fiksuotas valiutos
kursas nepalieka galimybiy pristabdyti pernelyg sparty kapitalo pasitraukima, todél batina
subalansuota makroekonominé politika ir saugi isipareigojimy uzsieniui struktiira.

Nepakankamas darbo rinkos lankstumas ir mobilumas didins nedarbo problemas, taip pat trukdys
inovacijoms, moderniy technologiju plétrai. Regioninés raidos netolygumas didins uzimtumo ir
socialines plétros lygio diferenciacija, salygos marginaliniy regiony susidaryma. Darbo jégos
emigracija, ypa¢ auks$tos kvalifikacijos specialisty, gali tapti pastaty Gikio valdymo sektoriaus plétros
stabdziu. ,Proty nutekéjimas™ silpnins S$alies intelektinj potencialg, sukels depopuliacija, didins
kvalifikuotos darbo jégos stygiaus ir nekvalifikuotos darbo jégos pertekliaus problemas Salyje. Kartu
su biudzeto iSlaidy Svietimui, mokymui ir mokslui didinimu Lietuvoje tokia emigracija gali pasireiksti
ty 1Slaidy praradimu bei potencialaus nacionalinio produkto sumazéjimu. Gali sustipréti imigracija i
Lietuva (legali ir nelegali) i§ Ryty Europos valstybiy (Baltarusijos, Ukrainos, Moldovos) bei kai kuriy
Azijos §aliy. Visuomenés senéjimas padidins poreiki socialinés apsaugos iSlaidoms. Nesékmingos
uzimtumo ir socialinés politikos atveju nesumazés skurstanciyjy dalis, sustiprés socialiné atskirtis bei

socialiné diferenciacija.

4.3. Lietuvai siillomas komercinés paskirties pastaty ukio valdymo situacijos suvokimo

modelis taikant sprendimy paramos sistemy veikimo principus

Pirmajame skyriuje jau buvo minéta, kad komercinés paskirties pastatai, skirtingai nuo
gyvenamosios paskirties pastaty, yra skirti vykdyti versla ir paprastai i§ jo gauti tam tikrg materialing
nauda. Kiekvienam verslininkui riipi, kad jo pagrindiné veikla buty vykdoma kuo efektyviau, todél
dazniausiai maziau démesio skiriama savo pastaty ir infrastruktiiros priezitirai (nepagrindinei veiklai).
Komercinés paskirties pastaty naudotojai paprastai neturi laiko ir ziniy tinkamai priziGréti savo
materialinius iSteklius, todél dazniausiai Siuos procesus atlikti paveda pastaty tikio valdymo imonéms.

Norint efektyviai prizioréti pastaty ir infrastruktiros uUki, pastaty Gkio valdytojai turi greitai
reaguoti | besikeiciancius verslininky poreikius ir verslo procesus ir tinkamai suvokti situacija, t. y.
veiksnius, daranCius itaka tiek pastaty Gikio organizacijai, tiek jos klientams. Tai gali buti iSoriné
mikroaplinka ir makroaplinka. 4.1 pav. pateikiamas bendrasis komerciniy pastaty tkio valdymo

modelis, kuris parodo, kaip pastaty tikio valdymo sistema palaiko pagrindine organizacijos veikla.
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ISoriné makroaplinka:

Salies ekonominiai rodikliai, teisinis reglamentavimas,
kultora ir tradicijos, technologiju plétra ir mokslinis
potencialas, kt.

Pagrindiniai procesai Palaikymo procesai

SITUACIJOS
SUVOKIMAS

0
R .
G Klientas PN A Strateginis P
1 N B : A
N KN I : S Vidinis
I ) L B D I_ ir/arba
Uzsakovas A R Taktinis U o
7 . iSorinis
A | .
- sil z A
I et AN T
iesioginis
J vartojotas I
A
Pagrindinés veiklos Infrastrukturos paslaugos

Pastaty ukio valdymo sutartis

ISoriné mikroaplinka:
Organizacijos biudzetas, jvairiis veiklos vykdymo
istekliai, inovacijos, darbuotojai, infrastruktira ir kt.

4.1 pav. Bendrasis komercinés paskirties pastaty fikio valdymo modelis (sudaryta remiantis LST EN 15221-1:2007
standarte pateiktu modeliu)

Kiekviena organizacija, norédama pasiekti savo strateginius tikslus, remiasi pagrindiniais
procesais, vykstanciais viduje ir uz jos riby. Besikei¢iancios rinkos tendencijos ir teisés aktai,
technologijos ir jmoniy susivienijimai pastoviai veikia §iuos procesus. Sie poky¢iai gali bati valdomi ir
struktiirizuojami strateginiame, taktiniame ir operaciniame lygmenyse siekiant organizacijai likti
gyvybingai ir atitinkanciai besikei¢ianCius reikalavimus.

Palaikymo procesai, kurie gali biiti pateikiami i§ vidiniy arba iSoriniy paslaugy tiekeéjy, turi
tiesiogin] poveiki pagrindinés veiklos efektyvumui ir veiksmingumui. Skirtumas tarp pagrindinés
veiklos ir pastaty tkio paslaugy kiekvienos organizacijos yra vertinamas individualiai.

Organizacijos veiklos pagrinda sudaro klientai, uzsakovai ir tiesioginiai vartotojai. Klientui

(priskiriamas strateginiam lygmeniui) yra svarbu reikiamas pastaty tikio paslaugas, kadangi uzsakovas
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(jau taktiniame lygmenyje) nurodo ir uzsako paslaugas su tam tikromis salygomis, kurios itvirtinamos
pastaty tikio valdymo sutartyse. Operacinio lygmens tiesioginiai vartotojai gauna Sias palaikymo
paslaugas. Tai dazniausiai yra pastaty tikio ir infrastruktiiros valdymo paslaugos.

Pastaty Gikio valdymo tikslas yra paklausos ir pasiiilos balansavimas organizacijos viduje, kad biity
galima pasiekti optimizuota derinj tarp reikalavimy paslaugoms ir organizacijos pajégumo, suvarzymy
bei paslaugy kainy:

e Paklausa. Tai yra organizacijos pagrindinés veiklos vykdymo biitina salyga dél pastaty tkio
paslaugy (erdvé bei infrastruktira ir/arba zmonés ir organizacija). Pastaty tkio valdymo
paklausa priklauso nuo organizacijos pagrindinés veiklos. Kliento atsakomybé (organizaciniu
lygiu) — aiSkiai apibrézti pastaty tikio valdymo strategija ir reikalavimus.

e Pasiala. Plataus spektro paslaugy teikimas apibréziamas pastaty Ukio valdymo sutartyje.
Pasiiila yra valdoma vidaur ir/arba iSorés paslaugy tiekéjy.

Siekiant optimizuoti veikla ir turto vert¢ labai svarbu subalansuoti paklausa ir pasidla,

remiantisekonominiy, organizaciniy ir strateginiy tiksly.

Kai paklausos reikalavimai yra aiSkiai iSreiksti, paslaugos yra apibréziamos ir jforminamos
paslaugy lygio sutartyse (angl. service-level agreements (SLAs)). Paslaugy lygio sutartys apibrézia
paslaugu lygi ir salygos jose gali biiti pakeistos per tam tikra laika.

Pagrindiniai veiklos rodikliai (angl. key performance indicators (KPIs)) yra nustatomi siekiant
tvertinti veiklos rezultatus ir stebéti pazanga laikui beégant. Pagrindiniy veiklos rodikliy valdymas yra
visy pirma paklausos atsakomybé. Jie gali biiti naudojami stebéti paslaugy lygio sutartis ir palyginti
juos tarp organizacijy, siekiant nustatyti geriausia praktika.

Norint uztikrinti sékme ir pasiekti reikiamus rezultatus, pastaty Gikio valdymas turi buti artimai
suderintas su organizacijos tikslais, misija ir vizija. Todél pastaty Gikio valdymas veikia pagal Siuos
pagrindinius lygmenis: strategini, taktinj ir operacin.

Strateginis lygmuo. Pasiekti organizacijos tikslus ilgalaikéje perspektyvoje:

e apibreézti pastaty tikio valdymo strategija laikantis organizacijos strategijos;

e politikos formavimas, gairiy erdvés planavimui, turto, procesy ir paslaugy valdymui

parengimas;

o didelés pastangos ir atsakomybé;

¢ inicijuoti rizikos analiz¢ ir pateikti krypti, kad organizacija galéty prisitaikyti prie nuolatiniy
aplinkos poky¢iy;

e inicijuoti paslaugy lygio sutartis ir stebéti pagrindinius veiklos rodiklius;

o valdyti pastaty tikio poveiki pagrindinei veiklai, iSorés aplinkai ir bendruomenet;

e palaikyti rySius su valdzios institucijomis, nuomininkais ir nuomotojais (pastaty valdytojais,

naudotojais), strateginiais partneriais, asociacijomis ir t. t.;
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vadovavimas pastaty tikio valdymo organizacijai.

Taktinis lygmuo. Strateginiams tikslams igyvendinti organizacijoje per vidutinés trukmés

laikotarpj. Sis etapas svarbus tuo, kad jo metu pastaty tikio valdymo vadovai turi tinkamai suvokti

situacija (angl. situation awareness), tinkamai ja interpretuoti (jvertinti) ir imtis tam tikry veiksmuy

(taktikos, priemoniy plano). Siems tikslams realizuoti reikeéty imtis tokiy veiksmuy:

igyvendinti ir stebéti strategijy gairése numatytus veiksmus;

kurti verslo planus ir planuoti biudzetus;

pastaty tikio valdymo tikslus paversti | operacinio lygmens reikalavimus;

apibrézti paslaugy lygio sutartis ir jvertinti pagrindinius veiklos rodiklius (veiklos rezultatai,
kokybeg, rizika ir verté);

stebéti, kaip laikomasi istatymuy ir kity teisés akty;

valdyti projektus, procesus ir sutartis;

valdyti pastaty tkio valdymo komanda;

optimizuoti istekliy naudojima;

prisitaikyti prie pokyCiy ir pranesti apie juos (pvz., rengti ataskaitas);

bendradarbiauti su vidiniais ir iSoriniais paslaugy teikéjais taktiniame lygmenyje.

Operacinis lygmuo. Teikti paslaugas tiesioginiams vartotojams kiekviena dieng visa para;

teikti paslaugas vadovaujantis paslaugy lygio sutartimis;

stebéti ir tikrinti paslaugy teikimo procesus;

stebéti paslaugy teikéjus;

gauti pra§ymus dél paslaugy, pavyzdziui, per pagalbos tarnyba ar paslaugy linija;

rinkti duomenis apie veiklos vertinimy, atsiliepimy ir galutiniy naudotojy poreikius;
bendradarbiauti su vidiniais ir iSoriniais paslaugy teikéjais operaciniame lygmenyje (LST EN

15221-1:2007).

Pastaty ukio valdytojai paprastai dirba kompleksiskoje ir dinamiskoje aplinkoje, kurioje jie turi

priimti tam tikrus sprendimus. Sis sprendimy priémimo procesas ir gauty rezultaty jvykdymas gali bati

pagerintas didinant pastaty @ikio valdytojo aplinkos suvokima. Kad buty galima padidinti sistemos

vartotojy (angl. system-users), kurie dirba sudétingoje ir dinamiskoje aplinkoje, aplinkos suvokima

Lietuvos pastaty ukio valdymo sektoriuje, reikia taikyti situacijos suvokimo (SS) savoka. Siekiant

igyvendinti Siuos tikslus toliau darbe pateikiamas Endsley situacijos suvokimo (SS) koncepcinis

modelis. Sig koncepcija jau sekmingai taiko Jungtines Karalystés pastaty tkio valdytojai, kurio

principu dauguma Salies imoniy kompiuterinéje technikoje taikomi sprendimy priémimo programiniai

paketai pastaty tkio valdytojams, imoniy vadovams. Pastaty tikio valdymo metody ir sprendimy
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paramos sistemy integracija, kurios turi atitikti SS modelio reikalavimus, yra Sio koncepcinio modelio
dalis.

Placiai priimtas apibrézimas ,,situacijos suvokimas (SS)“ yra laikomas zinojimu, kas vyksta, kad
biity galima iSsiaiskinti, ka daryti (Adam 1993). IS esmés, SS yra supratimo turéjimas apie tai, kas
vyksta aplink, siekiant priimti sprendimus, remiantis Sia informacija dabar ir ateityje. ISsamiau SS
reiSkia tai, ko reikia, kad biity galima pasiekti konkretaus darbo tikslus, suprasti, kokia konkreciai
svarbi informacija turi biiti naudojama sprendimy priémimo procese. Tai reiskia, kad svarbi yra ne tik
§i informacija, kuri yra susijusi su SS uzduoties zinojimu (Endsley ef al. 2003). Oficialiai SS savoka
sukiiré Endsley (1988, 1995 ir 2000) ir ji buvo charakterizuojama kaip aplinkos elementy suvokimas
tam tikru metu ir tam tikroje erdvéje, ju reikSmeés ir statuso projekcijos suvokimas artimiausioje
ateityje. Kitaip tariant, formalus SS apibrézimas yra suskirstytas i tris tikslius hierarchinius etapus:
dabartinés situacijos elementy suvokimas; esamos situacijos supratimas ir ateities statuso projekcija.
Santykiai tarp Siy etapy ir uzduoCiy/sistemos ir individualiy veiksniy yra pavaizduoti 4.2 paveiksle.

Endsley ef al. (1998) i§plété Siuos hierarchinius etapus taip:

o Sistemos pajégumas;
o Vartotojo sasajos dizainas;
o Stresas ir zmogaus darbo krivis;
o Sudétingumas;
o Automatizacija.
UZduoties/sistemos veiksniai \
Griztamasis rysys \
A
SITUACIJOS SUVOKIMAS
" A
. Dabartinés ~ |Dabartinés Aleities . .
Aplinkos situacijos situacijos statuso Sprendimas o Veiksmy
buklé elementy supratimas | Projekeija atlikimas
suvokimas i 4
1Iygis 2lygis | Slveis
A
Individualiis veiksniai
Informacijos apdorojimo
o Tikslai ir siekiai; mechanizmai
o ISankstinés nuomonés
(tikimybés, galimybés).
Tlgalaikés atminties Automatiskumas
saugyklos

y

o Galimybés;
e Patirtis;
* Mokymas.

4.2 pav. Sitlomas Endsley situacijos suvokimo (SS) modelis (Adapted from Endsley 1995)

94



1 SS lygis — dabartinés situacijos elementy suvokimas. Pirmasis zingsnis siekiant suvokti SS
statusa apima atributus ir atitinkamy aplinkos elementy dinamika. Pavyzdziui, léktuvo pilotas turi
tiksliai suvokti informacija apie valdoma orlaivi ir jo sistemos parametrus (oro greiti, padéti, auksti,
marsruta, skrydzio krypti, ir t. t.), taip pat oro salygas, skrydzio valdymo prosvaisa, ekstremaliy ivykiy
informacija ir kitus atitinkamus elementus (Endsley ef al. 1998). Pavyzdziui, darby saugos statybose
specialistai turéty suvokti informacija, tokig kaip saugus darbas statybos aik$teléje, darbo saugos
praktikos svarba, istoriniai duomenys apie ivykusius pavojus ir nelaimes, Svietimo praktikg ir
vykdomas saugos procediiras (Gheisari ef al. 2010). Siuo atveju pastaty dkio valdytojai turéty suvokti
informacija, kuri apima paslaugy sutartis, bendradarbiaujanciy grupiy informacijos poreikius,
prioritetus pastaty tkio valdymo paslaugy sferoje, t. y. kokios paslaugos paklausiausios, biudzeto
galimybes ar suvarzymus ir kita.

2 SS lygis — dabartinés situacijos supratimas. Situacijos supratimas yra pagristas nesusiety 1 lygio
elementy sintezei, t. y. {vairiy elementy sujungimui | visuma. 2 SS lygyje jau yra Zinoma apie
elementus, kurie yra itraukti tam, kad buty galima suprasti situacija, t. y. S$iy elementy svarba
atsizvelgiant i piloto tikslus (Iektuvo piloto pavyzdys). Cia remiamasi 1 lygio elementy informacija,
pagal kuriuos bus suformuotas holistinis aplinkos vaizdas, iskaitant informacija apie jvykiy svarbumo
suvokima 2 lygyje (Endsley ef al. 1998). Pavyzdziui, darby saugos statybose specialistai aikstelés
teritorijoje turi nustatyti ivairius avarijy aspektus ir atlikti reikalingas proceduras (vienas i§ darby
saugos specialisto tiksly), taip pat turéty suprasti tokius klausimus:

e nustatyti avarijos tipa ir sunkuma, zinoti gydymo ir pagalbos biidus zmonéms jy metu,

e spresti draudimo klausimus;

e priezasCiy analizé ir priemoniy uzkirsti kelig tokiy nelaimiy pasikartojimams nustatymas;

e duomeny jvairiais biidais surinkimas (Gheisari ez al. 2010).

Sis supratimas darby saugos specialistams turéty pateikti mintyse vaizda apie tai, ka jie turéty
daryti, kad galéty pasiekti savo tiksla nustatant jvairius nelaimingy atsitikimy aspektus ir atlikti biitinas
procediiras.

3 SS lygis — ateities statuso projekcija. Tai yra gebé&jimas projektuoti biisimus veiksmus turint tam
tikra aplinkos informacija (elementus) bent jau artimiausiu metu, kas ir sudaro treciaji, auksciausio
lygio situacijos suvokima. Tai pasiekiama per Zinias apie aplinkos bliseng ir elementy dinamika bei
situacijos supratima (tiek 1 SS lygio, tiek 2 SS lygio) (Endsley ez al. 1998).

Pagerintas SS gali padéti priimti efektyvesnius sprendimus ir tinkamai {vykdyti uzduotis (Endsley
ir Garland 2000). 4.3 paveiksle pavaizduotas rySys tarp aplinkos Zzinojimo, situacijos suvokimo,
sprendimy priémimo ir uzduoCiy ivykdymo. Pirmajame lygyje vadovas turéty suvokti svarbia
informacija (1 SS lygis), tada integruoti Siuos duomenis su uzduociy tikslais (2 SS lygis), ir pabaigoje,
prognozuoti ateities ivykius, remiantis savo supratimu (3 SS lygis).
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Griztamasis 1y8ys

Aplinka Situacijos Sprendimo Ivykdymas
suvokimas priémimas :>

e T~
e T~
e T~

Suvokimas :D Interpretacija Projekcija
(vertinimas) :> (planas)

4.3 pav. Situacijos suvokimo griztamojo ry$io ciklas (Adapted from Endsley and Garland 2000)

Nors teigiama, kad patobulintas SS modelis gali padéti priimti efektyvesnius sprendimus, tai néra
visiskai tiesa ir néra pritaikoma visose situacijose. Yra ir kity veiksniy, tokiy kaip strategija, patirtis,
mokymas(-is), asmenybeé, organizaciniai ir techniniai suvarzymai, kurie taip pat gali daryti jtaka
sprendimy priémimo procesui (Endsley and Garland 2000). Esama atvejy, kai situacijos suvokimas yra
prarandamas ir zmogus be sprendimy paramos sistemy pagalbos paprastai sugeba léCiau rasti klaidas,
reikia papildomo laiko diagnozuoti problema ir atlikti korekcinius veiksmus (Endsley and Kiris 1995).
Net ir mazos situacijos suvokimo klaidos gali sukelti rimty problemy, skirtingos taikymo srities
metodas padéjo itvirtinti §iq koncepcija galimose srityse (Endsley 1995).

Ivairiose srityse, pavyzdziui, naikintuvuose, elektroniniy sistemy ir automatikos technologijose,
antzeminiame transporte, energijos gamyboje ir paskirstyme, kosmoso operacijose, atominése
elektrinése ir medicinoje, tatkkoma SS metodika (Endsley 2000). Vienas i§ pavyzdziy yra Son ef al.
(2008) SS reagavimo | nelaimes sistema. Jie nustaté, kad SS modelis yra labai svarbus tam, kad:

e bity galima uztikrinti reagavimo | nelaimes sistemos efektyvuma;

o gelbétojams biity galima suprasti sistemos sprendimy paramos nauda tiek strateginiuose, tiek

veiklos lygmenyse.

Be to, jie nustaté, kad efektyviam sprendimui priimti, informaciniy technologijy sistemos turéty
biiti suprojektuotos padéti priimti sprendimus individualiai, taip pat zmoniy grupéms, atsizvelgiant i
sudétinga zmogaus ir technikos saveika, kai su sistema dirba vienas asmuo (pvz., padalinio vadovas),
grupé asmeny (komandai) ar visa organizacija. Jie padaré i§vada, kad SS galéty sudaryti vartotojui
galimybe gauti reikiamg informacija, kai jos reikia esant dinamiskoms ir sudétingoms aplinkybéms ir
taip pagerinti sprendimy priémimo ir reagavimo i problemas galimybes. Gheisari ef al. (2010) taiké ta
pacia koncepcija darby saugos valdymui statybose. Jie nustaté, kad darby saugos specialisto

pagrindinis tikslas yra sudaryti saugias darbo salygas statybos aikSteléje, sumazinti nelaimingy
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atsitikimy, susizalojimy ir pavoju rizika. Norint pasiekti §i pagrindini tiksla, darby saugos specialistai
turéty atlikti tris pagrindinius toliau nurodytus tikslus:

o atlikti patikras statybos aiksteleje dél galimy pavojy iSvengimo;

e organizuoti mokymus darbininkams;

e valdyti nelaimingus atsitikimus.

Jie padaré iSvada, kad tai SS pagrista metodika turi dideli potencialg pagerinti darby saugos
situacijq statybos aikstelés.

Lietuvos komercinés paskirties pastaty tikio valdymo srityje néra taikoma tokia metodologija, nors
§i verslo sfera yra pakankamai sudétinga, reikalaujanti greity ir efektyviy sprendimy dinamiskoje
aplinkoje veikiant pla¢iam suinteresuoty grupiy ratui. Toliau yra pateikiamas iSvestinis galutinis
modelis, kuris rodo, kaip biity galima situacijos suvokimo (SS) koncepcija integruoti i Lietuvos
komercinés paskirties pastaty tkio valdyma ir kokiy tai duoty rezultaty.

SS koncepcija pritaikyta Lietuvos komercinés paskirties pastaty tukio valdymo sriciai.
Veikiant sudétingoje pastaty tikio valdymo aplinkoje, vadovai negali lengvai ir tiksliai analizuoti bei
tvarkyti informacija. Turi biiti atlikti optimalts sprendimai.

4.4 paveiksle parodytas siiilomas pastaty Okio valdymo (PUV) ir situacijos suvokimo (SS)
integruotas modelis, kuris gali padéti pastaty tkio valdytojams susitvarkyti su dideliu informacijos

kiekiu.

Didelis informacijos kiekis "Zmogus-kompiuteris™
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4.4 pav. Konceptualus pastaty tikio valdymo (PUV) ir situacijos suvokimo (SS) integruotas modelis (Adapted from
Gheisari and Irizarry 2011)
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Naudojant SS koncepcija galima filtruoti dideli informacijos kieki ir atsirinkti reikiama
informacija, ja sisteminti ir pateikti pastaty tikio valdytojui reikiama forma. Reikalavimai organizuotai
(tinkamai parengtai) informacijai ne tik turi formuoti pastaty tkio valdytojo supratima ir aiSky
situacijos vaizda, bet ir padéti plétoti Zzmogaus ir kompiuterio saveika ir pritaitkyma zmogui. Visa tai
gali pagerinti sprendimy priémimo procesa ir efektyviai siekti tiksly pastaty tkio valdymo srityje.
Tokie tikslai kaip klaidy skaiCiaus sumazinimas ir uzduoCiy ivykdymo rezultaty gerinimas padeda
formuoti gerajq pastaty tkio valdymo praktika. SS metodo taikymas néra skirtas visiems pastaty tkio
valdymo klausimams spresti. Jo tikslas yra pagerinti situacijos suvokima ir padéti pastaty wkio
valdytojams plésti iSsamios ir patikimos informacijos duomeny baze, kuri leisty pagerinti veiklos
rezultatus. Kiekvienas pastaty Gikio valdytojas yra visi§kai atsakingas uz galuting turima informacija ir
numatomy veiksmy eiga. Nors §is metodas paremtas iSmatuojama informacija, taciau sprendimy

priémimui gali daryti jtaka ir neiSmatuojami veiksniai (Gheisari and Irizarry 2011).
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Atlikus Lietuvos ir Jungtinés Karalystés nekilnojamojo turto savoky analizg ir komercinés
paskirties nekilnojamojo turto klasifikacijy analize, nustatyta, kad abiejose Salyse
nekilnojamasis turtas suprantamas visiS§kai skirtingai. Jungtinéje Karalystéje komercinés
paskirties nekilnojamojo turto klasifikavimas yra grieztai teisiSkai reglamentuotas ir i§samus, o
Lietuvoje néra konkreCios klasifikacijos sistemos ir teisinés bazés ir turtas klasifikuojamas
nekilnojamojo turto specialisty sutartinai. Lietuvai reikéty patobulinti statybos technini ir
nekilnojamojo turto reglamentavima ir papildyti esamas turto klasifikavimo taisykles.
ISnagrinéjus ir palyginus Lietuvos ir Jungtinés Karalystés ekonomine situacijg ir jg lemiancius
rodiklius (BVP, infliacija ir kt.), daroma iSvada, kad Jungtinéje Karalystéje padétis daug
geresne, todeél Sioje Salyje yra galimybe sudaryti geresnéms salygoms plétoti Salies komercinés
paskirties pastaty tkio valdyma. Atsizvelgiant i tai, kad Lietuva néra labai iSsysc¢iusi Salis kaip
Jungtiné Karalysté, néra stambi eksportuotoja ir pan., Sioje Salyje buity racionalu skatinti
inovacijas ir investuoti 1 naujausias technologijas, moksla ir aukstos kvalifikacijos darbo jéga.
Tai padety Saliai efektyviau kelti ekonomika, kuri nulemty ir teigiama komerciniy PUV pleétra.
Atlikus Lietuvos, Jungtinés Karalystés ir uzsienio $aliy pastaty tkio valdymo apzvalga,
nustatyta, kad Lietuvoje sitilomos nekilnojamojo turto valdymo ir pastaty tkio valdymo
paslaugos labai artimos kaimyninése Salyse siilomoms paslaugoms, taciau gerokai skiriasi nuo
Jungtinés Karalystés, kaip atskiros pastaty tkio valdymo mokyklos, Skandinavijos Salyse, Piety
Europoje siulomy paslaugy. Jose pastaty itikio valdymo rinka gerokai pazengusi ir yra
aukstesnio lygio. Lietuvai reikéty stebéti pazengusiy Saliy pastaty tikio valdymo rinkas ir
analizuoti gerosios praktikos pavyzdzius bei bandyti pritaikyti juos vietinéje rinkoje.
Atlikta Lietuvos ir Jungtinés Karalystés komercinés paskirties pastaty tikio valdymo SSGG
analizé. Pazymétina, kad Lietuvoje didelés bendrosios ekonominés problemos, tokios kaip
didelis nedarbo lygis, emigracija ir darbo rinkos senéjimas, vyriausybés nesugeb¢jimas imtis
efektyviy veiksmy skatinti ekonomika, atsiliepia ir komerciniy pastaty tkio valdymo sektoriui.
Jungtinéje Karalystéje esti panaSios problemos, iSskyrus tai, kad Salyje iSlaikyti aukstos
kvalifikacijos specialistai, klesti inovacijos ir technologijos, todél komercinés paskirties pastaty
priezitiros lygis yra bene geriausias visoje Europoje.
Komerciniy pastaty tikis turi biiti valdomas taip, kad padéty verslininkams susikoncentruoti
ties savo pagrindine veikla ir joje pasiekti geresniy rezultaty, materialinés naudos. Todél
pasitlytas Jungtinéje Karalystéje placiai naudojamas Endsley situacijos suvokimo (SS)
modelis, kuris galéty biiti integruojamas ji 1 Lietuvos komercinés paskirties pastaty tkio
valdyma. Siiilomas modelis padéty skatinti Lietuvos PUV jmoniy veiklos efektyvuma.
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KOMERCINES PASKIRTIES NEKILNOJAMOJO TURTO KLASIFIKAVIMO
SISTEMOS JUNGTINEJE KARALYSTEJE IR LIETUVOJE LYGINAMOJI ANALIZE

Aurimas Kavaliauskas

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

El pastas: jagguaras@yahoo.co.uk

Santrauka. Straipsnyje aptariamos komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikavimo sistemy ypatybés Jungtingje Ka-
ralystéje ir Lietuvoje, atliekama ju lyginamoji analizé. [$vystytos rinkos ekonomikos 3alyse nekilnojamojo turto rinka atlieka
svarby vaidmen; 3alies ekonominiame gyvenime ir yra pakankamai sudétingas reiskinys, apimantis tiek rinkos dalyviy turti-
nius santykius, tiek socialinius bei kultirinius aspektus, todél norint efektyviai valdyti investicijas 1 komercini nekilnojamaji
turta, reikia ji analizuoti ir atsizvelgti i jo klasifikavimo sistemos ypatybes kiekvienoje 3alyje. Lietuvoje yra pereinamosios
ekonomikos stadijoje, todél ¢ia klasifikavimo modelis biidingas toks, kaip ir kity Ryty Europos 3aliy, o Jungtingje Karalysteje
nuo seno vyrauja vakarietiSko pasaulio tradicijos, todél pastebima visai kitokia komercinés paskirties nekilnojamojo turto

klasifikavimo sistema.

Reiksminiai zZodzZiai: nekilnojamasis turtas, komercinés paskirties objektas, klasifikavimo kategorijos, turto rinka, nekilno-

jamojo turto istatymai.

Ivadas

Straipsnio aktualumas. Nekilnojamasis turtas turi
labai svarby vaidmeni kickvienoje i§vystytos rinkos eko-
nomikos Salyje. Tai turtas, kuriuo galima prekiauti kaip ir
kitu bet kuriuo vertingu dalyku. Vykstant laisvai prekybai
nekilnojamuoju turtu bei sudarant privacius sandorius
ckonominis aktyvumas Salyje padidéja. Nekilnojamojo
turto rinka yra sudétingas reiSkinys, apimantis turtiniy
santykiy ivairove, kuria nulemia ne tik konkrecios Salies
teisiné sistema, bet ir ckonominé, socialiné struktira,
kultiira ir tradicijos, visuomenés nariy mentalitetas ir
panasiai.

Komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkoje
konkurencija paprastai biina didel¢, todél visos suintere-
suotos grupés sickia kuo efektyviau panaudoti turimus
materialius ir nematerialius iSteklius ir gauti i§ turimo
kapitalo maksimalia nauda. Kickvienas komercinés pa-
skirties objekty investuotojas visada susiduria su lygia-
ver¢iy projekty, varianty atrankos, investiciniy 1éSu
paskirstymo, i§laidy apskaiciavimo ir esamos vertés ilai-
kymo ir modelio pasirinkimo problemomis.

Nekilnojamojo turto versle, ypa¢ kuriant ar isigyjant
komercinés paskirties objektus, labai svarbu adekvaciai
ivertinti esamg rinkos ir turto valdymo situacija, nes visi
tolimesni komercinés paskirties objekty vystymo ctapai
turi biiti ekonomiskai naudingi ir pagristi konkurencinga
rinka. Uztikrinant investiciniy projekty patikimuma,

svarbu visapusiS$kai apzvelgti pagrindinius investicinio
projekto variantus. Siame versle labai svarbu apibrezti
tinkamus objekto paieskos ir vystymo rodiklius. Vienas i§
svarbiausiu komercinés paskirties objekty investiciniu
projekty igyvendinimo sékmés rodikliy yra patikimuy
rinkos duomeny surinkimas, turto valdymo varianty pa-
rinkimas bei rodikliy tinkamas apdorojimas ivairiais ma-
tematiniais modeliais. Tam didel¢ itaka daro aiSkus,
apibréztas nekilnojamojo turto objekty klasifikavimas,
leidziantis taikyti adekvacius turto valdymo modelius
(Stasiulionis 2004).

Straipsnio  objektas. Pagrindinis nagrinéjamas
straipsnio objektas — komercinés paskirties nekilnojama-
sis turtas Jungtingje Karalystéje ir Lietuvoje. Komercinés
paskirties nekilnojamojo turto savoka dél skirtingos eko-
nomings padéties, teisinés bazés, visuomenés tradicijy
nagrinéjamose Salyse suvokiama skirtingai.

Komercinés paskirties objektai, kaip nekilnojamasis
turtas, skiriasi nuo kity prekiy daugeliu savybiu, pavyz-
dziui ilgaamziSkumu, statiSkumu, kiekvieno atskiro vie-
neto unikalumu, dideliu nekilnojamojo turto, kaip prekeés,
inertiSkumu. D¢l tokio nekilnojamojo turto, kaip prekés
iSskirtinumo, nekilnojamojo turto rinka taip pat specifiné.
Lyginant su tobulos konkurencinés rinkos modeliu, ne-
kilnojamojo turto rinka galima laikyti netobula. D¢l spe-
cifiniy nekilnojamojo turto rinkos savybiu: privataus
sandoriy pobiidzio, informacijos apie prekes ir rinkos
situacija negausumo, jos nepatikimumo, sandoriu nera-
cionalumo, pasitilos neelastingumo bei karteliniy susita-
rimy turto valdymo klausimais, itin svarbus rinkos
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duomeny i§samumas, tikslumas, ju tinkamas matematinis
apdorojimas. Rinkos duomenys biitini racionaliam ko-
mercinés paskirties nekilnojamojo turto kiirimui ir val-
dymui (Stasiulionis 2004).

Straipsnio tikslas. Pagrindinis straipsnio tikslas —
palyginti komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasi-
fikavimo sistemas Jungtingje Karalystéje ir Lictuvoje,
remiantis komercinés paskirties nekilnojamojo turto rin-
kos bruozais bei nagringjamuy $aliu ckonominiais, teisi-
niais, kultoiriniais ir kitais aspektais.

Siekiant $io tikslo straipsnyje pateikta nekilnojamo-
jo turto samprata nagrin¢jamose Salyse, §ios komercinés
paskirties nekilnojamojo turto rinkos apzvalga, statistiniai
rodikliai, perzitréta Siu Saliy teisiné bazé, reglamentuo-
janti turto klasifikacija. Surinkti duomenys buvo anali-
zuoti, palyginti, apibendrinti.

1. Nekilnojamojo turto savoka
1.1. Nekilnojamojo turto samprata Lietuvoje

Nekilnojamasis turtas gali biti suprantamas kaip fi-
zinis objektas arba kaip teisiné kategorija. Pirmu atveju
nekilnojamasis turtas apibréZiamas kaip Zemé ir jos pri-
klausiniai, t. y. statiniai, ir tai yra materialusis turtas.
Teisiniu pozitiriu nekilnojamasis turtas apima visus turti-
nius interesus, privilegijas ir teises, susijusias su nuosa-
vybe i fizini nekilnojamaji turta (Galiniené 2004).

Kai kuriuose Lictuvos Respublikos teisiniuose do-
kumentuos nekilnojamojo turto objektas apibréziamas
taip:

o LR Kadastro jstatymas. Nekilnojamojo
turto objektas — zeme ir kitokie daiktai, kurie susij¢
su 7Zeme, kurie negali biti perkelti i§ vienos vietos i
kita nepakeitus ju paskirties ir i§ esmés nesumazi-
nus ju vertés (statiniai, pastatai, patalpos, butai, in-
zineriniai irenginiai ir kiti daiktai, kurie pagal savo
paskirti ir prigimt{ yra nekilnojamieji) ir kurie Ne-
kilnojamojo turto kadastro tvarkytojo nustatyta
tvarka gali biiti apraSomi kaip atskiri daiktai;

¢ LR Civilinis kodeksas. Nekilnojamaisiais

daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal

prigimt{ ir pagal savo prigimtj kilnojami daiktai,
kuriuos nekilnojamaisiais pripazista istatymas.

Taciau dazniausiai nekilnojamasis turtas suvokia-
mas kaip fizinis objektas, kuriam biidingos teisinés ir
ckonominés savybés. Toks nekilnojamojo turto traktavi-
mas yra paplites ir analizuojant jo rinka. Nekilnojamojo
turto sampratos Lictuvoje yra labai ivairios, taCiau jose
visose akcentuojami keli nekilnojamajam turtui biidingi
bruozai: ry8ys su zeme, paskirtis, verté, nekilnojama pri-

110

gimtis (Galiniené 2004). Nekilnojamojo turto kaip fizi-
nio, ekonominio ir teisinio objekto savoka pateikiama 1
paveiksle.

Nekilnojamasis turtas ‘

P kA —

L ‘ T
‘ ‘ Ekonominis objektas

‘ Fizinis objektas

‘ Teisinis objektas ‘

: ! !
¢ Vieta ¢ Preke +  Nuosavybés teisé
e Plotas ir nbos e Kapitalas +  Naudojimo teisé
e Tons datktine forma +  Operatyvaus
s Dydis +  Naudingumas valdymo teisé
e Forma ¢ Pelmngumas +  Ulstato, nuomos
e Landsaftas ¢ Ekspl silados tersé
s Iskasemy klodai »  Likvidumas +  Palikimo teisé
¢ Kt fizines + Kaina +  Speciali teisé
savybés ¢ Mokeséiai dalyvauti valdant
¢ TSormné aplinka + Investicijos imong
*  Paklavsair . Ser\'u_um
pasitila + Kt teisés
e Kt savybes

Turtas kaip socialinés paskirties objektas

—

—p

Zmoniy buvimo vieta
Gyvenimo salygos

Istekhiai

Gerove

Saugumas
Daugiafunkeigkumas
Nepriklausomybes garantas

Prestizo garantas
Savigarbos ir dloves
pagrindas

Salyga formuoti viduring
visuomenés socialini
sluoksni

Kitos savybés

L

1 pav. Nekilnojamojo turto savokos turinys (Galiniené 2004)
Fig 1. Term of the real estate contents (Galiniené 2004)

Nekilnojamasis turtas yra svarbus kickvienam kaip
pirmo biitinumo preke, neturinti analogiS$ko pakaitalo.
Dazniausiai nekilnojamojo turto tipologija remiasi skir-
tinga jo paskirtimi, akcentuojama daugumos autoriy.

Paprastai skiriami sekantys nekilnojamojo turto tipai
Lietuvoje (Kvedaravi¢iené 2000):

o Komercinis (viesbudiai, biurai, prekybos ir
pan.);

¢ Gyvenamasis biistas (miestuose, uzmies-
¢iuose);

e Zemes ukio (dirbama Zeme, fermos, miSkai
irt.t.)

¢ Pramoninis (sandéliavimo, gamybos);

o Specialios paskirties (mokyklos, bazny¢ios,

ligonines ir t. t.).

1.2. Nekilnojamojo turto samprata Jungtinéje Kara-
lystéje

Nekilnojamasis turtas Jungtinéje Karalystéje daz-
niausiai suprantamas kaip turtas, susidedantis i§ Zemés ir
pastaty ant jos bei gamtos turty (pvz., javai, mineralai ar
vanduo), taip pat nekilnojamojo turto apibrézimas Jungti-



nés Karalystés Salyse sicjamas su nekilnojamojo turto
verslu, profesija, pirkimu-pardavimu ar nuoma, Zeme,
pastatais ir tam tikra veikla juose. Sis nekilnojamojo turto
terminas pateiktas ir Jungtinés Karalystés nekilnojamojo
turto istatyme, kuris yra teisiSkai svarbiausias dokumen-
tas ir reguliuoja tokias sritis kaip komerciné ir privati
nuosavybé, nekilnojamojo turto plétra ir sandoriai.

Nekilnojamaji turta (angl. real property) Jungtingje
Karalystéje daznai iprasta laikyti sinoniminiu su tikruoju
turtu (angl. real estate) (dazniausiai taip pat vadinama
nekilnojamuoju turtu). Terminai ,,nekilnojamasis turtas™
ir ,tikrasis turtas™ pagrinde naudojami bendrojoje Jungti-
nés Karalystés nekilnojamojo turto teiséje, taciau civili-
nés teisés jurisdikcija sicjama su ,.nekilnojamojo turto™
savoka (angl. real property). Tam tikrose situacijose ter-
minas ,tikrasis turtas® (angl. real estate) sicjamas su
zeme ir jos priklausiniais (pastatais ir statiniais), skirtin-
gai nuo ,,nekilnojamojo turto”, kuris siejamas su zemés
sklypu ir jo priedais — gamtos clementais, tokiais kaip
zemés struktiira, medZiai, mineralai, taip pat materialine
nauda, pelnu, ir prigimtinémis teisémis i ji. Dazniausiai
Jungtingje Karalystéje nekilnojamojo turto rinkoje termi-
nas ,tikrasis turtas™ tapatinamas su ,,nekilnojamuoju tur-
tu* (Wikipedia 2012).

2. Komercinés paskirties turto objektas ir rinkos is-
skirtinumas

Komercingés paskirties nekilnojamojo turto rinka yra
unikali, ribota, sandoriai sudaromi privaciai, dauguma
pardavimy duomeny yra fiksuojami uzdarose institucijo-
se, todel Sie duomenys yra labai brangiis ir nepasickiami
komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkos analiti-
kams - tai tik keletas priezas¢iy, sunkinan¢iy komercinés
paskirties turto rinkos tyrimus, lemianciy ataskaity koky-
be (Andersson et al. 2001; Andersen 1998; Hall et al.
2001).

Feeney et al. (1999), Elhington ef al. (2002) ir kt.
akcentuoja, kad, norint tirti komercinés paskirties nekil-
nojamojo turto investicinés aplinkos objektus, pagrindi-
kryptys turéty bati
makrockonominé situacija, victovés makrockonominé

nés tyrimo Sios:  regiono
aplinka, potencialiis komercinés paskirties objekto daly-
viai, $iuolaikiniai reikalavimai nekilnojamojo turto objek-
tui, Sio objekto valdymo priemongs.

Johnson (2002), French et al. (1997) pastebi, kad
komercinés paskirties nekilnojamojo turto kainai — pa-
grindiniam konkurencingumo rodikliui — didziausia itaka
daro $ie veiksniai: vieta, sklypo projektinés charakteristi-
kos, cksterjeras, interjeras, pastato plotai, ergonominiai
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sprendimai, orientacinis paprastumas. Taliau svarbu vi-
sus elementus suderinti, atsizvelgiant { jy reikSminguma
bendrame projekte.

Komercinés paskirties turto objektas — tai komerci-
nés paskirties turtas, kurio naudingumo negalima pakeis-
ti, nekei¢iant jo panaudojimo paskirties, ir kuriame
vykdoma komercin¢ veikla: prekyba, naudojimas sickiant
gauti ckonomini pelnga ar subjekto veiklos prezentacija
(Johnson 2002).

3. Komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifi-
kavimo sistema

3.1. Komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasi-
fikavimo sistemos pasauliniame lygmenyje

JAV nekilnojamojo turto brokeriai Martin (1999) ir
Spencer (1999) nekilnojamojo turto objektus siiilo su-
skirstyti i tris kategorijas: A, B ir C.

A Kkategorijai priskiriami verslo objektai, kurie
skirstomi i specializuotus ir nespecializuotus. Speciali-
zuotas nekilnojamasis turtas skirtas tam tikram specifi-
niam verslui ir parduodamas tik kartu su visu verslu
(pavyzdziui, metalurgijos jmonés, naftos gamybos {mo-
nés). Nespecializuotas nekilnojamasis turtas - biurai,
gamyklos, sandéliai, kuriuos nesudétinga parduoti ar
iSnuomoti.

B kategorijai priskiriami nekilnojamojo turto ob-
jektai naudojami pajamoms gauti iSnuomojant, ir pelnui
gauti i§ investavimo.

C kategorijai priskiriami objektai — zZemés sklypai
su pastatais, arba neuzstatyti Zemeés sklypai, kurie nebe-
reikalingi tolimesniam verslui ir gali buti naudingesni
ateityje (jie skelbiami kaip pertekliniai).

Vakary valstybése yra skiriami du nekilnojamojo
turto klasifikacijos biidai (Fridman ir Orduei 2002):

¢ Nekilnojamasis turtas kaip pajamy gavimo

Saltinis;

¢ Nekilnojamasis turtas atsizvelgiant | turto
funkciju specifini panaudojima.

Fridman ef al. (2002) teigia, kad negyvenamaji ko-
mercinés paskirties nekilnojamaji turta dar galima skirs-
tyti i

o Komercinius objektus (sudaro ivairiis pre-
kybos ir kt. objektai komerciniams tikslams);

¢ Pramoninius objektus (sudaro pramoniniai
statiniai ir infrastrukttira, gamyklos, sandéliai ir t.t.);

o Instituciniai objektai (sudaro vyriausybiniu
ir savivaldybés valdzios organu pastatai);
Rekreaciniai objektai (ivairaus tipo pastatai

ir statiniai kurortinése vietovése);



¢ Viesbuciai, moteliai (ypatinga nekilnoja-
mojo turto kategorija, nes tokie objektai naudojami
laikinai gyventi);

e Misrios paskirties nekilnojamasis turtas
(anks¢iau iSvardinty tipy kombinacija).
Gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta sudaro:

e vieno ir dviejy buty namai;

¢ daugiabuciai namai;

e ivairios sodybos;

kiti objektai, skirti Seimoms ar atskiriems
individams gyvenimo poreikiams patenkinti.
Gaunamy pajamy i§ nekilnojamojo turto atzvilgiu

nekilnojamasis turtas skirstomas i dvi grupes (Zr. 2 pav.):

Nekilnojamasis turtas

Gyvenamosios pa-

Pajamas generuojan-

skirties NT tis NT
(patenkinami biisto (patenkinami pajamu
poreikiai) gavimo poreikiai dél
jo naudojimo)
Vieno, dvicju buty Gyvenamosios paskir-

namai,
Triju ir daugiau buty
(daugiabuciai namai);
Ivairiy socialiniy gru-
piu asmenims skirti
namai.

ties;

Pramoninés paskirties;
Biurai;
Daugiafunkces paskir-
ties (sporto komplek-
sai, barai, restoranai).

2 pav. Nekilnojamojo turto skirstymas biisto poreikio patenki-
nimo ir gaunamy pajamy atzvilgiu (Fridman ir Orduei 2002)

Fig. 2. Real estate division of the need for housing and in re-
spect of income (Fridman and Orduei 2002)

Pagal funkcing paskirti nekilnojamasis turtas gali
buti i§skiriamas i dvi stambias kategorijas: gyvenamaji ir
komercini. Komercinis turtas savo ruoztu yra dvieju riisiu
— turtas duodantis pelng ir turtas, sudarantis salygas ga-
mybinei veiklai. Atlickant gilesng analize investavimo,
apmokestinimo, vertinimo ir kitais atvejais nekilnojama-
sis turtas gali buti skirstomas i smulkesnes kategorijas.
Rinkos pozitiriu gyvenamasis ir komercinés paskirties
nekilnojamasis turtas pasiZzymi skirtingomis savybémis
(Galiniené 2004).

Esama daug ir ivairiy nekilnojamojo turto klasifika-
ciju. Kalbant apie komercinés paskirties nekilnojamaji
turtg ir jo klasifikacija paprastai yra suprantama, kad
norima iSanalizuoti rinka. Komercinés paskirties turto

rinka itin suskirstyta, nes skirtingi vartotojai turi skirtingy
poreikiy ir disponuoja nevienodais istekliais. Kiekviena
nekilnojamojo turto analizé¢ yra unikali, nuo jos tiksly
priklauso, kuriems parametrams skiriamas démesys.
Brzeski et al. (2006) komercinés paskirties nekilnojamojo
turto rinka galima klasifikuoja pagal tokius skirtingus
poZymius:

o Pagal geografinj veiksnj: kickvienas re-
gionas, rajonas gali atstovauti atskirai rinkai, skir-
tinguose miesto rajonuose gali biiti skirtingos rinkos
salygos;

o Pagal panaudojimq: egzistuoja skirtingos
zemes wkio, gyvenamujy, komerciniy, pramoniniy
objekty rinkos;

o Pagal kaing: brangi NT rinka palyginti su
nebrangia NT rinka;

o Pagal investavimo motyvus: pajamas duo-
danCio NT rinka arba NT rinka esant vertés didéji-
mo potencialui, mokes¢iy priedangai;

o Pagal produkto kokybe: toje palioje vieto-
véje esanciy panasiu komercinés paskirties objekty
besiskirian¢iu savo kokybés lygiu gali priklausyti
skirtingiems rinkos segmentams;

o Pagal disponavimo teisés tipq: pirkimo,
pardavimo, nuomos rinkos;

e Pagal nuosavybés teisés tipq: neribotos
nuosavybés teisé, servitutai, teisé i Zemés gelmes,
teisé 1 nuoma, teisé dalyvauti kondominimuose (tei-
siné nuosavybés forma, kai objektas dalijamas i pri-

nuosavybés ir bendros nuosavybés
elementus), tikininkavimo teisé, operatyvaus valdy-

vacios

mo teisé ir kitos nuosavybés teisés.
Vienas 1§ pagrindiniy rinkos specializuoty segmen-
ty, susijusiy su nuosavybés teise, yra:
e Ukings paskirtics nuosavybé, jtraukiant
miskus, laukus, sodus, tvenkinius ir t. t.;
¢ Gyvenamosios paskirties nuosavybé, itrau-
kiant dideliy kvartaly nuosavus namus su Zemés
priklausiniais, individualdis gyvenamieji namai, bu-
tai pastoviam, sezoniniam ar laikinam gyvenimui;
o Komercinés paskirties nuosavybé, itrau-
kiant biurus, prekybos, sandéliavimo patalpas, auks-
biznio  parkus,

tos  technologijos  objektus,

mokslinius ir techninius parkus.

3.2. Lietuvos komercinés paskirties nekilnojamojo
turto klasifikavimo sistemos ypatumai

Komercingés paskirties turto klasifikavimas Lietuvo-
je néra grieztai teisiSkai reglamentuotas ir yra daugiau



Sios srities specialisty dalykas. Siuo metu esama tik ben-
droji turto Kklasifikacija, kurig reglamentuoja anksciau
pateikti teisiniai dokumentai.

Bendruoju atveju Lictuvoje pagal funkcing paskirti
nekilnojamasis turtas skirstomas { dvi stambias katego-
rijas:

e gyvenamaji
e komercini.

Komercinis turtas yra dviejy rasiy: turtas, duodantis
pelna, ir turtas, sudarantis salygas gamybinei veiklai.
Rinkos poziiiriu gyvenamasis ir komercinis nekilnojama-
sis turtas pasizymi skirtingomis savybémis, kurios iSvar-
dintos 1 lenteléje.

1 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lygi-
namosios charakteristikos (Galiniené 2004)

Table 1. Residential and commercial real estate comparative
performance (Galiniené 2004)

. — Gyvenamasis Komercinis
Charakteristikos S By A A
nekilnojamasis turtas nekilnojamasis turtas
Rydys kredito dydis — verté* Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Maza
Priklausomybe nuo regioninés y .
o A Maza Didele
¢konomings situacijos
Rizika Maza Didele
Pagrindinis rinkos operacijy tipas |  Pirkimas - pardavimas Nuoma
Galimybe pritraukti finansavima Palyginti didelé Palyginti maza

Lietuvos banko ekspertai ir analitikai iSskiria tokias
komercinés paskirties nekilnojamojo turto riisis (Galinie-
né 2004):

Biuro pastatai;

Mazmeninés parduotuves;

Prekybos centrai;

Misri nuosavybés forma;

e Logistika ir sandéliai;
¢ Viesbuciai ir rekreacija.

Vertinant nekilnojamojo turto rinka pagal operaciju
pobudi, skiriamos pirkimo-pardavimo ir nuomos rinkos.
Taip pat pateikiamas kiek kitoks skirstymas, t. y. iStisa
rinkos operaciju sistema, kurioje iSskiriamos trys turto
operaciju kategorijos:

1. Kai kei¢iasi savininkas (pirkimas — parda-
vimas; paveldé¢jimas; dovanojimas; keitimas; prisi-
imty  isipareigojimy  vykdymas
uzstatyto turto pardavimas).

2. Kai i§ dalies arba visiSkai keiciasi savinin-

(pavyzdziui,

ku sudétis (privatizacija; nacionalizacija; akcinio
kapitalo formavimas; savininky sudéties pasikeiti-
mas, kai dalijamas turtas; itraukimas i istatini kapi-
tala; bankrotas).
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3. Kai savininkas nesikei¢ia (investicijos i ne-
kilnojamaji turta; nekilnojamojo turto plétra — re-
konstrukcija, iSplétimas, nauja statyba; naudojimo
paskirties, prekés Zenklo ar adreso pasikeitimas; va-
dyba, cksploatavimas; uzstatymas; nuoma; perda-
vimas naudotis panaudos pagrindais; renta
iSlaikymas iki gyvos galvos; ivedimas (nuémimas)
servituty ir kity apribojimuy; draudimas (ypa¢ tais at-
vejais, kai turtas yra naudojamas kaip uzstatas).

ir

Be minéty charakteristiky, komercinio nekilnojamo-
jo turto rinka gali biiti apibtidinama ir kitaip — pirminé ir
antriné. Pirminé ir antrin¢ rinkos tiesiogiai susijusios su
nekilnojamojo turto ilgaamziSkumu. Abi Sios rinkos susi-
jusios viena su kita ir sudaro viena nekilnojamojo turto
rinka;

1. Pirmine rinka vadinama visuma sandoriy,
su naujai sukurtu turtu.

2. Antrine rinka vadinami sandoriai su eksp-
loatuojamu turtu. Reikéty pazyméti tai, jog antrinés
rinkos kainos paprastai yra orientyras investuoto-
jams, besirengiantiems investuoti i nekilnojamaji
turtg (Galinien¢ 2004).

3.3. Jungtinés Karalystés komercinés paskirties turto
klasifikavimo ypatumai

Jungtinéje Karalystéje turto klasifikavimas néra vien
tik Sios srities specialisty reikalas. Siose Salyse turto kla-
sifikavimas yra apibréztas teisiSkai ir reglamentuotas.
Pagrindiniai turto klasifikavimo principai nustatomi pagal
,Miesto ir kaimo planavimo Jungtinéje karalystéje ista-
tyma“. Sis teisés aktas pagrindinai isigaliojo 1987 m.
birzelio 1 diena, pakeitgs jo ankstesnes 1972 m. ir 1983
versijas. Teises akte numatytoje klasifikavimo sistemoje
komercinés paskirties turtas klasifikuojamas i tokias ka-
tegorijas: A, B, Cir D (Wikipedia 2012).

A kategorija — parduotuvés (jskaitant kai kurias
paslaugas). Si grupé yra skirstoma i penkias klases: pa-
rduotuvés ir mazmeninés prekybos realizavimo rinka
(A1), finansinés ir profesinés paslaugos (A2), kavinés ir
restoranai (A3), gérimy punktai (A4), kar§to maisto i§si-
neSimui teikiancios paslaugos imonés (AS). Sis skirsty-
mas yra gana specifiskas dél to, kokie parduotuviy tipai
ateina pagal Al klasifikacija, taip pat verta pazyméti, kad
finansinés bei profesinés paslaugos buna atskirtos nuo
bendrosios biuro erdvés, kas yra B grupgje, ir, ar maistu ir
gérimais gali buti prekiaujama ir valgoma Siose patalpo-
se, yra svarbus klausimas A3 klasei.

Klase Al — parduotuvés ir mazmeninés

prekybos realizavimo rinkos. Kas budinga klasei



Al, klientai visais atvejais turi bati . lankytojai i§
bendrosios visuomenés™. Nekilnojamas turtas Sioje
srityje gali buti: parduotuvés, pastai, kelioniy agen-
taros, kirpyklos, laidojimo biurai, valymo istaigos.

e Klase A2 — finansinés ir profesinés paslau-
gos. Sios nekilnojamojo turto klasés biidingas bruo-
zas yra tai, kad finansinés ir profesinés paslaugos
sitilomos pladiajai visuomenei. Tai: bankai, visuo-
meniniai pastatai, lazybu punktai, bet kokioms ki-
toms paslaugoms teikti latkomos tinkamomis vietos.

e Klase A3 — restoranai ir kavinés. Klase A3
sudaro pastatai ir patalpos, kuriose parduodamas
maistas ir gérimai, kurie gali biiti suvartojami vieto-
je arba uz jos riby: restoranai, uzkandinés ir kavinés.

o Klase A4 — alkoholiniy gérimy pardavimo
ir vartojimo patalpos. Siai klasei priklauso: vyno ba-
rai, alaus barai ir pan.

o Klase A5 — kar$to maisto iSsineSimui ga-

mybos taskai.

B kategorija — verslas ir pramoniné veikla. Ko-
mercinés paskirties objekty atzvilgiu §i grupé yra suskirs-
tyta 1 dvi klases, i§ esmés orientuota verslo veikla - biurai
ir fvairios pramoninés paskirties komercinés nuosavybés.

e Klase Bl — verslo veikla. Tai apima verslo
biurus, moksliniai ir tyrimy centrai, lengvoji pramo-
né gyvenamajame plote.

e Klase B2 —bendroji pramoniné veikla.
o Klase B8 — sandéliavimo ir paskirstymo

patalpos, iskaitant saugojima ir sandéliavima po at-

viru dangumi.

C kategorija — vieSbuciai, nakvynés namai, gyve-
namieji namai. Si grupé yra padalyta { tris dalis: vie$bu-
Cius ir nakvynés namus, gyvenamasias istaigas, taip pat
gyvenamuosius namus.

e Klase C1 — vieSbuciai. Tai yra vieSbuciai,

kambariy nuoma ir sve¢iy namai, kur néra specialios

lankytoju numatytos prieZitiros.

e Klase C2 — gyvenamosios istaigos. Tai yra
gyvenamieji globos namai, ligoninés, slaugos na-
mai, internatinés mokyklos, gyvenamieji koledzai,
treniravimosi centrai.

o Klase C24 — saugaus gyvenimo istaigos.

Naudojamos apriipinti saugiu apsistojimu gyventi,

iskaitant kaléjimus, jaumyjy nusikaltéliy istaigas, su-

laikymo centrus, saugaus mokymo centrus ir pan.

D Kkategorija — negyvenamosios institucijos. Si
grupé yra padalyta tik i dvi klases: negyvenamosios insti-
tucijos, tokios kaip vaiky lopSeliai, mokyklos, muzicjai ir
bibliotekos, ir komercinis turtas, naudojamas laisvalaikio
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tikslams - kinas, sporto salés, vidaus ir lauko sporto veik-
la.

e Klase DI — negyvenamosios institucijos.
Apima daug vieSuju paslaugy, kurios nepatenka i
klase A. Tai yra operacinés, vaiky darZeliai, dienos
centrai, mokyklos, meno galerijos, muziejai, biblio-
tekos, salés, baznycios.
Klase D2 — laisvalaikio veikla. Klas¢ D2
adresuojama patalpy naudojimui pramoguy ir laisva-

laikio tikslams. Tai yra kino teatrai, koncerty salés,
bingo ir Sokiu salés, kazino, plaukiojimo baseinai,
ledo arenos, sporto salés (iSskyrus automobiliy spor-
ta arba Saudyklas) (Wikipedia 2012).

ISvados

Apibendrinant tema, reikéty pazyméti, kad nekilno-
jamojo turto rinkos plétros perspektyvas prognozuoti yra
pakankamai sunku. Procesas reikalauja nuodugnios, gi-
lios rinkos analizés, nes nekilnojamojo turto rinka savo
specifiSkumu yra labai sudétinga — sudétinga ne tik tuo,
nes didele itaka daro valstybés leidziami istatymai, Saly-
je vykstantys biurokratiniai veiksmai, priklausomybe nuo
kity sri¢iy plétojimosi, bet ir dél galybés kity nekilno-
jamojo turto rinka supanCiu ir itakojan¢iuy veiksniy,
todél klasifikuoti nekilnojamojo turto rinka ja analizuo-
jant yra svarbi proceso dalis, nes taip padeda nepasimesti
nekilnojamojo turto objekty gausybéje juos vertinant,
sudarant pirkimo-pardavimo, nuomos sandorius ir pana-
Siai.

Atlikus komercinés paskirties nekilnojamojo turto
klasifikavimo Jungtingje Karalystéje ir Lictuvoje lygina-
maja analizg, jos rezultatai parodé tai, kad Jungtingje
Karalystéje Sios srities turtas yra teisiSkai grieztai regla-
mentuotas ir priskirtinas vakarietiSkajam turto klasifika-
vimo modeliui (biidingas Martin et al. (1999) sitlomai
komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikacijai).
Lietuvos komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasi-
fikavimas istatymiSkai néra aiskiai reglamentuotas ir $iuo
metu yra nekilnojamojo turto specialisty Zinioje. Sis kla-
sifikavimo modelis buidingas ir kaimyninéje Lenkijoje (t.
y. budingas Brzeski et al. (2006) siiilomai komercinés
paskirties nekilnojamojo turto klasifikacijai).

Didelé Europos Sajungos itaka Lictuvai ateityje ma-
tomai turéty priartinti nekilnojamojo turto klasifikavimo
modeli prie vakarietiskojo, itvirtinti §$ia sriti istatymiskai.
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A COMPARATIVE ANALYSIS OF THE COMMERCIAL
REAL ESTATE CLASSIFICATION SYSTEM IN THE
UNITED KINGDOM AND IN LITHUANIA

Aurimas Kavaliauskas
Abstract

This paper deals with commercial real estate property classifica-
tion systems in the UK and Lithuania and to a comparative
analysis. Developed market economies in the real estate market
plays an important role in the economic life and is quite a com-
plex phenomenon involving both market property relations and
social and cultural aspects, and in order to effectively manage
investments in commercial real estate, you need to analyze and
take into account the classification characteristics of the system
in each country. Lithuania is a transition stage, so the model is
characterized by such a classification, as well as other Eastern
FEuropean countries and the United Kingdom has long been
dominated by Western-world tradition, and noticed a very dif-
ferent commercial real estate classification system.

Keywords. Real estate, commercial sites, classification catego-
ry, property market, real estate law.
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