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IVADAS

Statyby projektai vykdomi sudétingoje ir dinamiskoje aplinkoje, susijusioje su didele rizika ir
neapibréztumu. Literatiiroje daug pavyzdziy, kuomet statyby projekto nepasiseka jgyvendinti laiku,
kuomet virSijamas numatytas statybos projekto biudZetas ar igyvendintas statybuy projektas
neatitinka kokybés reikalavimuy.

Kita vertus, nerizikingy projekty néra. Taciau nors rizikos visiskai paSalinti neimanoma kaip
nejmanoma yra numatyti ateities, taciau jos valdymas yra bitinas norint sékmingai jgyvendinti
statybos projekta, tenkinantj statybos trukmés, iSlaidy ir kokybés reikalavimus.

Kadangi pasaulio ekonomikos klimatas ir toliau blogéja, statybos sektoriuje labiau nei bet kada
svarbu projektus pabaigti laiku, nevirSijant numatyto biudzeto ir tenkinant kokybés, saugos ir
aplinkos reikalavimus. Efektyvus rizikos valdymas visais projekto gyvavimo ciklo etapais sumazina
tikimybe véluoti pabaigti projekta ir tuo padiu nenumatyty islaidy apimtj. Siuo metu rinkoje
likvidumo trikumas padaré projekto partneriy santykius itin trapius, todél akcentuojama butinybé
stiprinti projekto sutartis.

Rizikos valdymas yra svarbi projekty valdymo priemone, kuria siekiama nustatyti rizikos
Saltinius ir neapibréZtumus, ju poveiki projekto rezultatams ir pritaikyti atitinkamas atsakomasias
priemones, padedancias iSvengti nepageidaujamy padariniy. Tai sistemingas rizikos sri¢iy perziiiros
ir ju samoningo valdymo procesas, apimantis visus projekto gyvavimo ciklo etapus ir jtraukiantis
visas projekto valdymo suinteresuotasias Salis, bendradarbiaujancias tarpusavyje.

Valdant statyby plétros projekty rizika svarbu taikyti sistemini poziiirj i rizikos veiksniy
nustatyma, ju atsiradimo tikimybés ir poveikio projekto tikslams analizg ir reagavimo | nustatyta
rizika priemoniy parinkima.

Nors skirtingi projekto komandos dalyviai projekto rizika suvokia skirtingai, yra labai svarbu
kurti veiksmingas partnerystes, siekiant uztikrinti optimaly projekto rezultata.

Magistrinio darbo objektas — statybos projekty rizikos valdymas.

Darbo tikslas — remiantis Lietuvos ir uzsienio Saliy patirtimi detaliai aprasSyti ir iSnagrinéti
statybos projekty rizikos valdyma ir jo reikSme projekto tikslams, iSanalizuoti UAB EIKA projekty
rizikos valdymo praktinj pritaikyma.

Darbo uZdaviniai:

ISstudijuoti Lietuvos ir uzsienio $aliy literatiira, susijusia su projektais bei rizika statyboje ir
ju valdymu;
ISsiaiskinti statybos projekto, investicinio statybos projekto, nekilnojamojo turto plétros

projekto savokas, Siuos projektus veikiancias rizikos raisis ir rizikos valdymo galimybes;



Susipazinti su rizikos valdymo procesu, metodais ir priemonémis, remiantis tiek Lietuvos,
tiek pasauline praktika.
Atlikti projekty rizikos valdymo UAB EIKA analizg ir iSanalizavus tyrimo duomenis,
pateikti iSvadas ir pasitilymus.

Tyrimo metodai:
teoriniai: mokslinés literattiros studijavimas ir analizé,
empiriniai: anketiné apklausa ir duomeny analiz¢, taikant ekspertini metoda.

Baigiamaji darba sudaro trys dalys. Pirmojoje dalyje apzvelgiama statybos projekty,
investiciniy statybos projekty, nekilnojamojo turto plétros projekty ir ju valdymo samprata.
Aptariami projekty valdymo etapai, taip pat ju metu atsirandantys rizikos veiksniai ir
neapibréZtumas. Antrojoje darbo dalyje pateikiama rizikos statyby projektuose samprata, rusys ir
jos valdymo etapai, apzvelgiami rizikos nustatymo biidai, rizikos analizés metodai ir nustatyty
rizikos veiksniy galimos valdymo priemonés. Tiriamojoje darbo dalyje, remiantis eksperty metodu,
analizuojamas rizikos valdymo praktinis pritaikymas nekilnojamojo turto plétros imonéje UAB
EIKA. Gauti rezultatai apibendrinami, nustatomos vyraujancios rizikos rasys, atliekamas rizikos
grupiy praktinis {vertinimas. Pateikiama daZniausiai patiriamy problemy priezas¢iy ir padariniy
informacija, nustatomos projekty rizikos valdymo priemonés. Remiantis tyrimo rezultatais,
pateikiamos suformuojamos darbo i§vados ir sitilymai.

Sis darbas supazindina su naujausia rizikos vertinimo ir valdymo metodika, s¢kmingai taikoma

ivairiose pasaulio Salyse.



1. STATYBOS PROJEKTAI IR JU VALDYMAS

1.1 Statybos projektai

Statybos projektas yra numatytiems tikslams igyvendinti ribota laika vykdoma veikla, kurioje
naudojami tam tikri iStekliai (finansiniai, materialiniai, Zmoniy, informacijos). Jo rezultatai turi
atitikti uzsakovo ir kity projekto dalyviy tikslus, tenkinti trukmes, kainos ir kokybés reikalavimus.
Trukme, kaing ir kokybe¢ galima apibrézti kaip projekto vykdymo procesa ribojancius veiksnius, o
uzsakovo ar kity dalyviy tiksly igyvendinimas ir pasitenkinimas yra projekto sékmés matas.
Projektas skiriasi nuo jprastiniy, pasikartojan¢iy organizacijos darby, nes vienas i§ labai svarbiy
projekto bruozy yra naujumas. Projektas vykdomas siekiant sukurti unikaly produkta ar paslauga, o
rezultatas pasiekiamas keliais etapais, kuriy visuma sudaro projekto gyvavimo.

Statybos projekto apibrézimas parodo, kad jo tikslo igyvendinimui labai svarbis trys
pagrindiniai reikalavimai: laiko, iSlaidy ir kokybés, todél orientuotis i juos reikia jau paciame
pradiniame projekto gyvavimo ciklo etape.

Visiems projektams biidingos t0Kios savybés [4]:

Tikslai. Visi projektai vykdomi tam tikrais tikslais;

Trukme. Kiekvienas projektas turi numatyta pradzia ir pabaiga, kurie riboja projekto
vykdymo laika;

Unikalumas. Visi projektai turi tam tikry unikalumo bruozy (unikalumas reiskia skirtybes
nuo kity panasiy projektuy, t.y. vienintelis ar ypatingas projektas);

Riboti istekliai. Kiekviename projekte naudojami jvairtis iStekliai: finansy, materialiniai,
techniniai, zmoniy, informacijos ir kt. Projektui skiriami i$tekliai priklauso nuo jo biudzeto;
Gyvavimo ciklas. Paprastai projektas pradedamas tiksly formulavimu, organizacinés
struktiiros kurimu, darby vykdymo grafiky sudarymu ir iStekliy poreikio nustatymu,
vykdytoju parinkimu, paskui vykdomi numatyti darbai, jie kontroliuojami ir projektas
baigiamas, t.y. projektas pereina tam tikrus etapus, kurie sudaro projekto gyvavimo cikla.

Statybos projektas — tai tarpusavyje susijusiy procesy visuma nustatytam tikslui: naujam
statiniui pastatyti, esamam statiniui rekonstruoti, remontuoti ar nugriauti, pasiekti. Nekilnojamyjy
kulttiros paveldo vertybiy tvarkymo statybos darbai ar statiniy statyba ju teritorijose taip pat
priskiriama statybos projektams. Projekto valdymo metodai priklauso ne tik nuo pagrindinio
projekto tikslo ir jam jgyvendinti sprendZiamy uzdaviniy, nuo projekto pobtidzio, projekto vadovo
ir kity dalyviuy, bet ir nuo iSorinés aplinkos, kurioje projektas vykdomas ir valdomas. Projekto
pokyciai valdomi visa jo gyvavimo cikla, todél labai svarbu gerai suvokti projekto ir ji supancios

aplinkos tarpusavio saveika [4].



Projektu statyboje placiaja prasme gali biiti ne tik individualiy gyvenamuyjy namy rajono
statyba ar naujos technologinés linijos irengimas, bet ir informacinés siStemos jdiegimas statybos
imonéje, kokybés sistemos pagal ISO 9001 standarta jdiegimas ar statybos organizacijos
dalyvavimas statybos ir remonto parodoje [4].

Tiek literataroje, tiek praktikoje projektas apibiidinamas kaip laikina veikla, grieztai apribota
tiksliais pradzios ir pabaigos momentais, kaip susitarimas, turintis tam tikrus tikslus; kaip
dokumentas, finansiskai, techniskai ir socialiai pagrindziantis ateities tikslus; kaip sistema, apimanti
suformuluotus tikslus, kuriems realizuoti sukuriami objektai, diegiami technologiniai procesai,
nustatomi reikalingi istekliai, numatomi valdymo sprendimai ir priemonés jiems igyvendinti. Pasak
projekty valdymo instituto (angl. Project Managment Institute — PMI) parengto projekty valdymo
standarto (angl. Project Managment Body of Knowledge — PMBOK), projektas — tai laikina veikla,
orientuota sukurti unikaly produkta ar paslauga. Laikina reiskia, jog projektui nustatomi tikslas
pradzios ir pabaigos momentai. Unikalumas rodo projekto rezultato (produkto ar paslaugos)
naujuma, kuris bus naudingas kuriam nors konkreciam klientui ar projektu suinteresuoty asmeny
grupei [19].

J. Rodney Turner projekta sitilo apibrézti kaip laiking organizacija, kuriai skiriami finansiniai,
materialiniai ir zmoniy iStekliai tam, kad buaty atliktas darbas, skirtas pasiekti norimiems
naudingiems poky¢iams, apibréztiems kokybiniais ir kiekybiniais tikslais, kuriuos pasiekus projekto
organizacija iSardoma. Visos organizacijos iStekliai turi biiti integruoti | atlickama darba ir veikti
skubéjimo ir neapibréztumo salygomis. Tam, kad pastangos biity gerai koordinuojamos, reikalingas
tvirtas, bet lankstus, gerai parengtas ir { tiksla orientuotas planas [29].

Statyby projektas gali biiti apibiidinamas dvejopai: kaip procesas ir kaip laikina organizacija.
Kaip procesas kiekvienas statybos projektas susideda 1§ keliu nuosekliy etapy, kuriuos skirtingos
statybos projekto suinteresuotosios Salys supranta ne vienodai [26]. Paprasiausiu pozitiriu Sis
procesas susideda i§ dviejy pagrindiniy etapy: projekto rengimo ir projekto igyvendinimo, kurie
savo ruoztu skirstomi | smulkesnius: ekonOminio pagristumo, projektavimo, pirkimy, statybos,
pridavimo komisijai ir turto valdymo. Ekonominio pagristumo etapu uzsakovas turédamas projekto
id¢ja analizuoja jos igyvendinimo salygas. Projektavimo etapu architektai ir inzinieriai pagal
uzsakovo reikalavimus parengia statybinius brézinius. Pirkimy etapu uzsakovas pasirenka rangova
numatytiems statybos darbams atlikti ir pasiraSo sutartis. Neatsizvelgiant | uzsakovo pasirinkima
pirkimy etapas vyksta po ekonominio pagristumo etapo, kai pagrindinis rangovas atlieka ir
projektavimo, ir statybos darbus, arba po projektavimo etapo, kai pagrindinis rangovas atlieka tik
statybos darbus. Ir galiausiai statybos etapu pagrindinis rangovas atlieka statybos darbus [18].

Atsizvelgiant | tai, kad planavimo etape nejmanoma numatyti visy projekto rizikos veiksniy ir |

tendencija projekto jgyvendinimo metu rizikos veiksniams Kisti, akivaizdu, kad nuolatinis ir
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bendras visy suinteresuotyjy Saliy rizikos valdymas yra reikalingas visu projekto gyvavimo ciklu
[22].

Keletas autoriy pabrézia projekto rizikos valdymo svarba ankstyvuoju projekto gyvavimo ciklo
etapu, kadangi tuomet priimti sprendimai daznai daro didele jtaka galutiniam rezultatui [21].
Taciau, pasak Uher ir Toakley, faktiSkai mazai kas rizikos valdymo metodus taiko ankstyvajame
projekty valdymo etape [31].

Kitas svarbus statybos projekto aspektas yra projekto organizacija, kurioje dalyvauja daug
skirtingy suinteresuotyjy Saliy, turin¢iy savo interesus, todél ir rizika matanciy skirtingai. Tai
uzsakovai arba savininkai, rangovai, subrangovai, gamintojai ir tiekéjai, architektai, inZinieriai,
konsultantai, vietos valdzios organai, finansuojancios organizacijos. Kuo daugiau yra projekto
dalyviy, tuo sudétingiau yra ji valdyti [18].

Pasak J. Rodney Turner, projekto valdymas gali biiti prilyginamas biiriavimui jachta, kadangi:

Projekto tikslas negali bati pasiektas vienu Zingsniu,

Strateginis planas turi buiti nuolat koreguojamas atsizvelgiant i besikeiciancias salygas;
Neimanoma visko numatyti ir suplanuoti detaliai, taciau strategija suplanuoti galima ir netgi
biitina;

Tiksliai numatyti projekto trukme ir islaidas vis dél to yra imanoma,;

Laimétojai — tai kompetentingiausia komanda, turinti geriausia strateginj plana ir sugebanti
geriausiai reaguoti | pasikeitusias salygas [29].

Nors i§ anksto yra aiSku, kad projektas baigsis kitaip, nei buvo planuota, planuoti yra biitina
norint sékmingai jvykdyti projekta. Planas yra bitinas kaip struktiira, pagal kuria biity galima
koordinuoti zmoniy veikla, medziagy ir pinigy panaudojima, taciau svarbu biiti pasiruoSus ji
pakoreguoti projekto eigoje keiciantis situacijai [29].

Kadangi dél nuolat besikeicianCios aplinkos projektai visa laika kinta, valdant statyby
projektus susiduriama su didele rizika ir neapibréztumu, kurie gali padaryti dideli poveiki projekto
tiksly jgyvendinimui, todél jie turi buti tinkamai valdomi visy projekto dalyviy ir visu projekto
gyvavimo ciklu [6].

1.2 Statybos projektai ir investiciné veikla

Statybos projektai yra tiesiogiai susij¢ su investicine veikla, kadangi vykdant statybos
projektus yra didinama ilgalaikio turto verté. Investicinis projektas — tai investuotojo 1ésy ir turto
investavimas i investavimo objekta, siekiant i§ Sios veiklos gauti pelno (pajamuy), socialini rezultata,
uztikrinti valstybés funkcijy igyvendinima. Investuotojais Lietuvoje gali buti pati valstybé ir
uzsienio valstybés, tarptautinés organizacijos, Lietuvos ir uzsienio imonés, taip pat privatis

asmenys.
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Investuotojai gali investuoti Siais budais [25]:
Sukurdami, isigydami ilgalaikio turto arba didindami jo verte;
Steigdami imong, isigydami kitos imonés kapitala ar jo dali;
Skolindami 1éSas ar kita turta imonéms, kuriose investuotojui priklauso kapitalo dalis,
suteikianti jam galimybe kontroliuoti arba daryti nemaza itaka imonei;
Isigydami visy rusiy vertybinius popierius;
Vykdydami koncesijos ir iSperkamosios nuomos (lizingo) sutartis.

Pirmasis investavimo budas tiesiogiai susij¢ su statybos investiciniu projektu, nes
pagrindinis statybos projekto tikslas — pastatyti nauja, rekonstruoti, remontuoti ar nugriauti esama
statinj. Zemés sklypas, kuriame vykdoma naujo statinio statyba, yra perkamas arba nuomojamas.
Be to, statybos darbams atlikti imoné gali isigyti reikalingos statybinés technikos ir j{rangos.

Siekiant plétoti statybos versla, imonés kapitalo investicijos investuojamos pastatams, Zemei,
technikai ir medziagy atsargoms sukurti, jsigyti ar juy vertei padidinti, investuojama, pavyzdziui, |
statybos sklypo isigijima, pastato projektavima ir statyba, pastato rekonstravima, infrastrukttiros
plétra ar statybinés technikos isigijima.

Statybos projektui biidingi visi investiciniy projekty bruozai [4]:

Projektas, susijgs su piniginiy €8y ar turto investavimu;

Projektas turi apibréZta tiksla, kuris jgyvendinamas ribojant isteklius (pvz., finansy) ir
tikintis naudos (pelno, socialinio rezultato) ateityje;

Projektas planuojamas, vykdomas ir kontroliuojamas kaip visuma;

Zinoma konkreti projekto pradzios ir pabaigos data, t.y. trukmé, per kuria reikia pasiekti
numatytus tikslus;

Atsizvelgiant | projekto organizavimo biida ir dalyviy susitarimus, projektui gali vadovauti
atskiri vadovai.

Investicinis statybos projektas susijgs su investavimu, nes statybai reikia piniginiy 1éSy, Zemes
sklypo, statybos projektas turi apibrézta tiksla, zinoma projekto trukmé. Norint pasiekti numatytus
tikslus, statybos projektas planuojamas, vykdomas ir kontroliuojamas kaip visuma.

Investiciniy projekty statyboje gali biiti labai jvairiy: individualaus gyvenamojo namo ar
individualiy gyvenamyjuy namy kvartalo statybos projektas, statybos imonés plétros projektas,
miesto inZineriniy tinkly plétra, nekilnojamojo turto isigijimo tikslingumo jvertinimas ir pan.
Investicinis projektas gali apimti tiek visa projekto gyvavimo cikla, tiek jo etapus, pvz., marketingo
tyrimus, projektavimo darbus, garanting prieZiiira.

Investicijy Saltiniais gali buti [4]:

1. Privacios nuosavos finansinés investicijos ir kitas turtas;
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2. Asignavimai i§ nacionalinio biudZeto, valstybés ir savivaldybiy fondy, verslo rémimo fondy
negrazintina forma;

3. Uzsienio investicijos — tai uzsienio valstybiy, tarptautiniy organizacijy, uzsienio privaciu
asmeny ir imoniy investicijos;

4. lvairios skolinimo priemonés — tai valstybés ir savivaldybiy vardu gautos paskolos, uzsienio
investuotojy paskolos, banky ir kity kredito istaigy (investiciniy fondy, draudimo bendroviy,
pensiju fondy) kreditai, obligacijos, vekseliai.

Gyvenamuyju namy statyba gali biiti finansuojama nuosavomis imoniy investicijomis ir taikant
ivairias skolinimosi priemones. Investiciniams statybos projektams finansuoti jmonés gali imti
paskolas 1§ banky ir pasinaudoti kitomis banky teikiamomis finansavimo paslaugomis (pvz.,
»overdraftu®, garantijomis, laidavimu). Mazy ir vidutiniy imoniy veiklai finansuoti yra atidarytos
lengvatinio kredito linijos i§ Europos Sajungos, Pasaulio banko, Europos rekonstrukcijos ir plétros
banko, Europos investicijy banko ir kity uzsienio valstybiy banko 1ésu.

Investavimas suprantamas kaip viena rizikingiausiy Zmogaus finansinés veiklos sri¢iy, nes
bitent Cia susiduriama su didziausiu neapibréztumu, kuris tolydzio auga beveik visose zmonijos
veiklos srityse. NeapibréZztumas yra ir bus neiSvengiama investicinés veiklos dalis ir tokios veiklos
émgsi zmonés turi su tuo susitaikyti. Norint i§vengti visy nepageidaujamy ir rizikingy finansinés ir
investicinés veiklos padariniy, biitina pazinti rizika, ja kiekybiSkai iSmatuoti ir ekonomiskai jvertinti
[25]. Priimti sprendima dél investavimo padeda informacija, patvirtinanti Sias prielaidas:

Kad investuotos 1éSos atsipirks;
Kad i§ investavimo gautas pelnas bus gana didelis, kad kompensuoty laiking 1¢Sy atsisakyma
ir rizika atsiradusia dél galutinio rezultato neapibréztumo.

Norint iSspresti Sias investavimo problemas, reikia iSanalizuoti ir jvertinti planuojamus ir
laukiamus rezultatus, taip pat galimas pasekmes. Visais atvejais nuo investavimo pradzios turi
praeiti tam tikras laiko tarpas, kol projektas ima duoti pajamy ir pelno.

Investuotojai, prie§ investuodami | projekta turéty atlikti jo analizg, apibudinti ir jvertinti
projektui jgyvendinti reikalingas 1éSas, finansavimo Saltinius ir terminus. Projekto analizés tikslas —
finansiniu (ekonominiu), techniniu, socialiniu ir kt. aspektais pagristi investavimo tikslus, jvertinti
investicijuy graza ir kitus finansinius rodiklius. Atsizvelgiant | projekto apimti ir specifika projektas
gali biti vertinamas visais minétais arba keletu aspekty. Tam yra rengiami tam tikri dokumentai (iki
galimybiy studija, galimybiy studija arba investiciju projektas), kuriuose nagrinéjami projekto
finansiniai (ekonominiai), techniniai, socialiniai, aplinkosaugos, rizikos ir Kkiti aspektali,

apibtidinama galima projekto nauda [4].
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1.3 Nekilnojamojo turto plétra ir investavimas j nekilnojamajj turta

Pasak R. B. Peiser, nekilnojamojo turto plétra yra daugiaaspektis verslas, apimantis sritis nuo
renovacijos ar egzistuojanciy pastaty nuomojimo, iki neapdirbtos zemés isigijimo ir pagerinty
sklypu pardavimo. Nekilnojamojo turto plétotojai Sia veikla koordinuoja idéjas paversdami realybe.
Jie ne tik jsivaizduoja, kuria, steigia, bet ir kontroliuoja visa plétros procesa nuo pradzios iki
pabaigos. Dazniausiai plétotojai nustato tiksling rinka, jsigyja zemés plota, plétoja statybos
programas ir projektavima, gauna biiting valstybinj bei visuomeninj pritarima, finansavima, stato
pastatus, nuomoja, valdo ar galiausiai juos parduoda.

Nekilnojamojo turto plétra — tai veikla, apimanti tokius procesus kaip rinkos analizg, zemés
sklypo suradima ir jsigijima, finansavimo organizavima, projektavima iki statybos darbu bei
eksploatacija. Surasti geriausia nekilnojamo turto plétros sprendima ir uztikrinti sklandy projekto
igyvendinima leidzia i§sami uZsakovo poreikiy analizé, gera orientacija nekilnojamojo turto rinkoje,
zinios rengiant dokumentus, reikalingus pradéti statybas, patirtis valdant bei atliekant statybos
darbus [20].

Néra vienareikSmio nekilnojamojo turto plétotés apibrézimo, taciau daugelis sutinka, kad
nekilnojamojo turto plétote — tai nekilnojamojo turto vertés didinimas.

Nekilnojamojo turto plétra — tai kompleksinis procesas, kuri sudaro viena nuo Kkitos
neatsiejamos dalys — tyrimai, analizé, plétra, pardavimas arba nuoma, turto valdymas [25].

Remiantis tokiu nekilnojamojo turto plétotés supratimu, investavimas | nekilnojamaji turta
vienareikSmiskai tampa pagrindine nekilnojamojo turto plétotés priemone ir veiksniu, kartu
1gyjanciu labai aiSkia pacio investavimo kaip proceso orientacija — kurti vertg. Investavimas i pelna
duodanti nekilnojamaji turta gali biiti suprantamas kaip procesas: palaipsné procediira, padedanti
investuotojui kruopsciai ir sistemiskai iSnagrinéti visus pelno norma, rizika, nekilnojamojo turto
investiciju vertg veikianCius veiksnius. Investavimo i nekilnojamaji turta procesa sudaro kruopsti
rizikos ir pelno palyginamoji analizé, skirta iSsiaiSkinti, ar investicija apsimokeés ir leidZia
investuotojui surasti veikimo schema, padedancia pasiekti finansiniy tiksly [25].

Nors kiekvienas verslas yra rizikingas, taiau nekilnojamojo turto plétra yra viena rizikingiausiy
veiklos sri¢iy. Pagal rizikos laipsni nekilnojamojo turto plétros projektus galima skirstyti | tris
grupes [20]:

Mazesnés rizikos;
Vidutinés rizikos;
Didelés rizikos.

Su maZiausia rizika susiduriama, kai plétotojai dirba uz atlygj tiesiog valdydami plétros procesa

kaip agentai, kai savininkas ar investuotojas yra kitas asmuo. Truputi didesné rizika patiriama,

kuomet plétotojai investuoja dali savo 1éSu i rizikinga veikla arba gauna atlygi uz projekto
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igyvendinima mazesnémis léSomis, nei buvo numatyta biudzete, arba parduoda turtag didesnémis
kainomis. Didziausia rizika plétros projekty vystytojai patiria finansuodami projekta savo 1éSomis,
kurie nesékmés atveju gali netgi bankrutuoti.

Pasak R. B. Peiser, siekiant efektyviausio projekto igyvendinimo rizika biitina valdyti. Plétotojai
§i svarby neigiama reiskini minimizuoja arba paSalina kuo ankstesnéje veiklos stadijoje, kad
projektas galéty judéti pirmyn su kuo mazesniais rizikos valdymo kastais. Pradedantieji plétotojai
turi prisiimti didesng rizika nei patyrusieji dél derybiniu sugebéjimu stokos rizika perduoti kitiems.

Nekilnojamojo turto plétotojas prisiima didziausia rizika, susijusia su nekilnojamojo turto
kiirimu ar renovacija, tac¢iau uz tai gauna didziausia atpilda. Todél plétotojas zino, kad jis turi viska
patikrinti du ar net tris kartus. Plétotojas turi reaguoti | aplinkos poky¢€ius ir prie ju prisitaikyti:
geras plétotojas yra nusiteikes netikétumams, lankstus bei pasirenggs greitai pakeisti strategija [20].

Nekilnojamojo turto plétros vykdytojai privalo turéti aiskia plétros projekto vizija, nustatyti
tikslus bei uzdavinius, kurie padéty iSlaikyti lyderio pozicija, projekto igyvendinimo laikotarpiu.
Lyderio pozicija padeda iSsaugoti projekto id¢ja kaip imanoma maziau pakitusia iki projekto
igyvendinimo pabaigos, nors plétotojams tenka bendrauti su daugelio sri¢iy atstovais, kurie gali
daryti jtaka projekto sprendimams. Todel projekty vystytojai privalo gebéti valdyti ne tik pastatus,
projekty etapus, taciau ir Zmones.

Plétotojai turi palaikyti rySius su statybos specialistais — architektais, projektuotojais,
statybininkais, konsultantais, taip pat su nuomininkais, pirkéjais, teisininkais, bankininkais,
investuotojais, miesty valdzia, savivaldybiy darbuotojais, inspektoriais, miesty bendruomeniy
nariais, namy savininky asociacijomis, bendruomeniy atstovais. Né vienas plétotojas negali biiti
visy sri¢iy ekspertas, todél privalo numanyti svarbiausias problemas bei zinoti, kur gali gauti
informacijos, kuri padéty atsakyti i ripimus klausimus ir i$spresti aktualias problemas [20].

Nekilnojamasis turtas turi biiti plétojamas vadovaujantis subalansuotos plétros principu —
uztikrinti Siandienos poreikiy tenkinima, nepazeidziant ateinanciy karty gebéjimo tenkinti savo
poreikius. Urbanizuoty teritoriju nekilojamojo turto plétra turéty buti paremta vadovaujantis
teritoriju planais ir turéty igyvendinti subalansuoty miesty plétros siekius.

Svarbiausias subalansuotos nekilnojamojo turto plétros elementas — infrastruktiira. Ji ypac
svarbi gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto plétrai, siekiant sukurti kuo palankesng ir
patogesng aplinka gyventojams [20].

Pasak P. Byrne, nekilnojamojo turto plétros sqvoka apima tokius etapus [5]:

1) naujy skirtingy tipy pastaty paklausos iStyrimas ir ivertinimas;
2) zemés sklypo parinkimas ir skyrimas, siekiant patenkinti paklausa;

3) pastato projektavimas, atsizvelgiant | nustatyty sklypu paklausa;
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4) trumpalaikio ir ilgalaikio finansavimo sutariy sudarymas zemés sklypams isigyti ir
uzstatyti;
5) projektavimo ir statybos valdymas;
6) uzbaigty pastaty nuoma ir valdymas [5].
Remiantis tokiu nekilnojamojo turto plétros etapy skirstymu galima juos suskirstyti | tris

stambesnius: jsigijimas, gamyba (veikla) ir disponavimas [25].

1.3.1 Nekilnojamojo turto plétros projektai

Kiekviename etape susiduriama su tam tikrais rizikos veiksniais ir neapibréZtumu.
Neapibréztumas esti jau pacioje plétotés pradzioje ir yra neatsiejamas nuo jos vykdymo, kadangi
paklausa ateityje yra dar nezinoma ir neegzistuoja metody vienareik§mei jos prognozei nustatyti
[25].

Projekto igyvendinamumas apima keleta veiklos sri¢iy, kurias plétotojas privalo parengti pries
pradédamas vykdyti plétros projekta. Kai iSanalizuojamas projekto igyvendinamumas, plétotojas
privalo surinkti kuo daugiau informacijos, kuri leisty spresti, ar prasminga vykdyti projekta.
Atliekant tyrimus projekto jgyvendinimas gali biiti nutrauktas bet kuriuo metu, ribojant i$laidas tik
tyrimams bei zemés sutvarkymui. Teigiami tyrimy rezultatai lemia iSlaidy did¢jima papildomos
informacijos rinkimui.

Projekto jgyvendinamumaq sudaro keturi tyrimy etapai [20]:

Rinkos tyrimai;

Vietovés parinkimas/ statyby jgyvendinamumas;
Kontrolé;

Finansavimo galimybés.

Sie etapai dazniausiai atliekami nuosekliai vienas po kito, tadiau pasitaiko atveju, kai vélesnysis
etapas prasideda nepasibaigus ankstesniajam, svarbiausia, kad visi keturi etapai biity jvykdyti iki
sprendimo priémimo — vykdyti plétros projekta ar ne.

Remiantis nekilnojamojo turto plétros etapy skirstymu | isigijima, gamyba (veikla) ir
disponavima, pirmoji nekilnojamojo turto plétotés proceso dalis — tai Zemés, kurioje bus vykdoma
plétote, pirkimas ir leidimo planuoti uZstatyma jsigijimas. Sioje stadijoje neapibréztumai gali bati
trijy pagrindiniy tipy [25]:

1) susieti su fizinémis zemés sklypo savybémis;
2) susieti su valdymo salygomis;

3) susieti su vietos valdzios galiomis.
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Taip pat svarbiis Sioje plétotés stadijoje yra Zemés isigijimo kastai, kadangi tai yra pirmasis
finansinis jsipareigojimas, prisiimamas pacioje proceso pradzioje ir galintis turéti pasekmiy ilga
laika.

Antroje proceso stadijoje, t. y. statybos laikotarpiu, pagrindinis neapibréztumo elementas yra
statybos kastai. Sis veiksnys, simbolizuojantis antraji pagrindinj finansinj isipareigojima, i§ esmés
reglamentuojamas statybos sandorio su rangovu pradzioje. Taciau beveik visada sandoryje bus
leidziami Siokie tokie svyravimai, kadangi bet kuriuo atveju pac¢ioje pradzioje neimanoma tiksliai
nustatyti statybos faziy ir trukmés.

Paskutinis plétotés proceso etapas — disponavimas. Siuo laikotarpiu jau pabaigtas pastatas gali
biti perleidziamas disponuoti vienam ar keliems nuomininkams, kartu juo disponuojant kaip
investicija. Sios dvi disponavimo formos gali biiti suderintos vienu metu — jeigu savininkas yra
kartu ir naudotojas, pvz., kai yra gyvenamoji nuosavybé arba kai kompanijai parduodamas
komercinis ar pramoninis pastatas jai paciai naudotis. Tafiau daZnai, kai vyksta komerciné ar
pramoniné plétoté, pastatai iSnuomojami vienam ar keliems naudotojams pagal sutartis, kuriose
numatoma, kad jie visiSkai apmokés uz remonta ir draudima. Tuomet gaunamas grynasias pajamas
galima traktuoti kaip nuosavybés investicija arba ja parduoti. Taigi galima teigti, kad
neapibréztumo veiksniai, glidintys disponavimo periodu, yra nuomos mokestis ir investicijos
pelningumo norma arba gyvenamosios nuosavybés atveju — kapitalo kaina. Tacéiau nei vienas
rizikingos plétotés projekto vykdytojas negali biiti tikras dél rinkos salygu pastovumo plétotés metu
ar jai pasibaigus [25].

Pasak A. V. Rutkausko, nekilnojamojo turto plétotés proceso metu ziniy apie tikétingji rezultata
dauggja, taciau kartu mazéja veiksmy laisve.

Kai kuriuos i$vardintus neapibréztumus galima valdyti. Pavyzdziui, zemés sklypo pirkimas gali
biiti atidétas iki tol, kol bus gautas leidimas statyti; statybos sandoris gali biiti pasiraSytas nustacius
fiksuota kaina; pastatai gali biiti i§ anksto iSnuomojami arba parduodami. Taciau tokiais atvejais
plétotés vykdytojas, pasirinkdamas mazesng rizika, praranda ir dali pelno, nes Zemé, kuriai jau
suteiktas leidimas statyti, kainuos brangiau uz ta, kuriai tikimasi gauti leidima ateityje. Fiksuotos
kainos statybos sandoriuose statytojai nustato didesnes kainas, o iSankstinis pardavimas gali reiksti
nuomos kainos kritima, nors rinkoje ji kyla. Taigi plétotés vykdytojas gali rinktis kainas,
tvertindamas visas galimybes, kurias suteikia sumaZinta rizika, bei lyginti jas su didesniu tikéti-
nuoju pelnu esant didesniam neapibréztumui.

Kai kuriy riiSiy neapibréZtumus plétotés vykdytojas tam tikru mastu gali kontroliuoti, t. y. juos
nustatyti, iSmatuoti ir suvaldyti. Kitus kontroliuoti sunkiau, ir daZniausiai jie pritmami kaip plétotés
rizikos dalis. Vienas tokiy veiksniy yra laiko trukmé. Laikas turto plétotéje yra pastovus

neapibréztumo Saltinis, nes daugumai projekty uzbaigti reikia ne vieny mety, o tokioje situacijoje
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sunku 1§ pat pradziy parengti faktiSky plétotés iSlaidy ir pajamy prognozes. Be to, dé¢l neiSvengiamo
laiko skirtumo projektuojant plétote ir vykdant projekta, turto plétoté yra neapsaugota nuo bendryju
ir vietiniy, socialiniy, ekonominiy, finansiniy pokyc¢iu itakos. Taip pat sudétinga nuspéti vartotoju
pomeégiy pokyc¢ius, palikany normos pokycius, paklausa, ekonominio ciklo augimo ar smukimo
periodus.

Todél tokioje situacijoje plétotés vykdytojams svarbiausia turéti pakankamai daug ir patikimos
informacijos apie galimus pokyc¢ius rinkoje, kad jie galéty priimti optimaly sprendima. Bet kuriuo
atveju priimami sprendimai, pagristi iSsamia informacija ar pilni neapibréztumy, daugiausia
priklauso nuo informacinés bazés tinkamumo ir patikimumo.

Pletotés vykdytojai vertindami neapibréZtumo elementus, kuriuos gali tam tikru mastu
kontroliuoti, arba pripazindami nekontroliuojama neapibréztuma, gali susikurti palankesng situacija

pagristiems ir apgalvotiems sprendimams priimti savo projektuose [25].

1.3.2 Investavimas j nekilnojamajj turta

Pasak A. V. Rutkausko investavimo proceso tikslas yra nustatyti, ar tam tikra investicija
apsimokés. Yra 5 pagrindiniai etapai (zr. 1 pav.), kuriuos investuotojas turi kruops¢iai iSanalizuoti,
pries investuodamas | nekilnojamaji turta [25]:

1. Nustatyti investavimo tikslus. Nustatyti, su kokiais apribojimais investuotojas susiduria,

kokios rizikos jis (arba ji) tikisi;

2. Analizuoti aplinkq, kurioje bus investuojama, ir susiklosCiusias rinkos salygas. Kokia
paklausa padaro investicija potencialiai sékminga? Kokia yra konkurencija? Kokia
investicijos teisiné aplinka? Kokia yra sociopolitin¢ aplinka?

3. Prognozuoti grynyjy pinigy srautus, kurie bus gaunami 1§ investicijos { nekilnojamaji turta.
Kokias iplaukas galima gauti i§ projekto? Kokios yra piniginés iSlaidos? Kokios yra
eksploatacijos islaidos? Kiek kainuoja pasiskolinti uzstata? Ar yra galimybé igyvendinti
finansiniy sverty sistemos projekta? Koks mokes¢iy poveikis? Kokia turto vertés padidéjimo
tikimybe?

4. Palyginti laukiamyjy pinigy srautus su investavimo islaidomis. V/is0s nekilnojamojo turto
investicijos susijusios su rizika ir atsipirkimu. Ar gaunamos pajamos kompensuoja rizika,
tenkancia investuotojui?

5. Apsispresti — investuoti ar atsisakyti investavimo galimybés.
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1 zingsnis: Investuotojo siekiy, tiksly bei apribojimy numatymas

Turtas, gerove

Rizikos/ pajamy
santykio pasirinkimas

2 zingsnis: Investavimo aplinkos bei rinkos salyguy tyrimas

Rinkos tyrimas

Teisiné aplinka

Sociopolitiniai
tyrimai

3 zingsnis: Plétotés ir finansy tyrimas

Veiklos vykdymo Finansavimo Grazos (efekto)
sprendimai sprendimai sprendimai
Pajan_m_ Mokesc¢iy Turto
apmokestinimas planavimas apmokestinimas

4 zingsnis: Sprendimo priémimo kriterijy pritaikymas

,»Nyks¢io“ metodo Diskontuoty _Tr_adiciniai )
taisyklés pinigy srauty vertinimo metodai
metodas

5 zingsnis: Investavimo sprendimy priémimas

1 pav. Investavimo | nekilnojamaji turta procesas [25]

Investuoti | nekilnojamaji turta galima investuotojui nusprendus, kad yra tikimybé patenkinti
aiSkius investavimo tikslus. Konkretts tikslai, kurie kiekvieno investuotojo yra kitokie, turi biiti
patikrinami pagal jvairius kriterijus, atsizvelgiant i jvairiausius apribojimus. Vieni apribojimai
nulemti investuotojo turimo kapitalo pozicijy: dazniausiai jis investuoti galés tam tikra iStekliy
kieki. Investicija turi tenkinti Siuos apribojimus. Taciau investicija turi deréti su visais sprendimo
priémimo dalyviy apribojimais, o ne tik su investuotojo.

Pirmas Zingsnis, investuojant | nekilnojamaji turta, yra nustatyti investuotojo tikslus ir
apribojimus. A. V. Rutkauskas investavimo i nekilnojamaji turta proceso dalyvius skirsto i keturias
grupes: investuotojas, hipotekos (uzstato) davéjas, nuomininkas ir valstybé, i kuria jeina Salies ir
vietin¢ valdZios. Kiekvienas i§ investavimo proceso dalyviy turi skirtingus ir daZnai prieStaringus
tikslus. Kiekvienas ju riboja ir varzo investavimo i nekilnojamaji turta galimybg. Apsirikimai gali

sukelti katastrofisky padariniy investuotojui [25].
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Investavimo j nekilnojamajj turta dalyviai. Investuotojas. Kadangi investuotojas priima
sprendimus, jis turi jsitikinti, kad projektas atitinka ne tik jo, bet ir kity pagrindiniy investavimo
proceso dalyviu keliamus reikalavimus ir apribojimus. Investuotojas gali investuoti | viena i§ keleto
verslo formuy. Jas sudaro individuali nuosavybé, partneriy (ribota ir bendra) nuosavybé, korporacija
ir nekilnojamojo turto investicijy trestas. Kiekviena i§ Siy formy turi savy privalumy ir trikumuy.
Nuo sprendimo dél nuosavybés tipo pasirinkimo gali priklausyti investicijos 1 nekilnojamaji turta
mokesciai, atsakomybé uz skolas (su kuriomis gali susidurti investuotojas), teisés kontroliuoti
nuosavybe lygis, nuosavybés perdavimo kitam asmeniui teis¢. Investuotojas turi kruopsciai
apsvarstyti, kuria nuosavybés forma pasirinkti, nes tai turés labai didelg reikSmg priimant
investavimo sprendima.

Investuotoja domina i§ investicijos gaunamas grynyjy pinigy srautas. Grynieji pinigai gaunami
dviem budais: kaip kasmetinis rezultatas i§ veiklos bei parduodant (ar kitaip perduodant) investicija.
Investuotojas turi biiti isitikings, kad jis turi teisg¢ i Siuos pinigy srautus, nes be tokiy teisiy ne-
Kilnojamasis turtas yra bevertis ir investicija zlugs.

Hipotekos davéjas. Daugelyje nekilnojamojo turto investiciju naudojamos pasiskolintos 1¢Sos.
Taip yra dél keleto priezas¢iy. Pirmoji prieZastis yra ta, kad investicijai { nekilnojamaji turta reikia
labai dideliy 1é8u. Antroji — finansiniy sverty sistema. Teigiama finansiniy sverty sistema leidzia
investuotojui pagreitinti skolinty &8y atsipirkima ir panaudoti jas kitoms investicijoms.

Finansavimo suvarzymas reiskia, kad visus rimtus projektus reikia jvertinti ir apsvarstyti, jeigu
plétotei norima gauti trumpalaiki arba ilgalaiki finansavima. Intuityviai pripazistama, kad tokiy
kintamyjy, kaip nuomos kainos arba pelno i§ investicijy svyravimai labiausiai paveikia plétotes
rezultata. Biitent todél ir stengiamasi jvertinti projekty rizikinguma [25].

Nepaisant to, kad finansiniy sverty sistema gali padidinti investicijos atsipirkimo lygi, ji taip pat
gali padidinti ir rizikos veiksni. Investuotojas privalo biti atsargus dél pelno priklausomybés nuo
skolinty 1ésy ir d¢l padidéjusios skolinimosi rizikos.

Apskritai hipoteka yra paskola, kuria garantuoja uzstatomas nekilnojamasis turtas. Hipotekos
dokumentu nekilnojamasis turtas uzstatomas kaip garantija, jame nusakomos paskolos salygas.
Skolinio pasizadéjimo rastas (angl. promissory note) yra liudijimas apie isiskolinimg ir
Isipareigojimas grazinti paskola. Investuotojas turi labai {démiai iSanalizuoti visus §iuos
dokumentus.

Nuomininkas. Nuomininkas uz tam tikra nuomos mokest] i§ savininko perka betarpiskos
nuosavybés valdymo teisg. Nuomininko teisés | nekilnojamaji turta yra vadinamos iSsinuomotu
turtu (angl. leasehold). Nuomininko poreikio pagristumas turi biiti kruops$¢iai iSanalizuotas, nes be

JO investuotojas negaus iplauky. Nuoma susieja investuotoja ir nuomininka. Sutartis suteikia teisg¢
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nuomininkui naudotis nekilnojamuoju turtu tam tikra laiko perioda uz sutarta nuomos mokesti.
Visos nuomos sutartys, nepaisant jy trukmés, turi biiti sudarytos rastu.

Valstybé. Valstybé turi itakos investuotojo, hipotekos davéjo ir nuomininko rySiams.
Vyriausybé riboja turto naudojima bei suvarzo skolintojus tokiais veiksmais, kaip portfelio
sudarymo reikalavimai ir skolinimo reguliavimas. Didziausia poveiki daro pajamy apmokestinimas.
Nors pajamy apmokestinimas jvairiais biidais veikia investicini sprendima, niekas negali paneigti
mokesciy reikalingumo.

Aplinka, i kuria jeina rinkos, teisiniai, finansiniai ir socialiniai veiksniai, sudaro dar viena
apribojimy grupg. Investicijos galimybé apima ir pasirinkto patikimumo lygmenj. Taigi
investavimo procesas susideda ne i3 vieno, o i§ daugelio galimy prielaidy ir rezultaty. Sio proceso
tikslas yra susisteminti investavimo sprendimo priémimga. Tuo budu investuotojas gali priimti
sprendima tik visiSkai supratgs galima atsipirkimo lygi ir investavimo rizika. Galima sakyti, kad
investavimo procesas yra rizikos ir naudos sulyginimo analizavimo priemon¢ [25].

Investavimo j nekilnojamajj turta aplinkos analizé. Antrasis investavimo | nekilnojamaji
turta zingsnis — iSanalizuoti investicijy rinka ir nustatyti investavimo galimybes. Sio Zingsnio tikslas
yra padéti investuotojui nustatyti bendraja rizika. A. V. Rutkauskas sitlo rizikq skirstyti i keturias
grupes [25]:

1. Verslo (rinkos) rizika. Galimyb¢, kad investicija neduos laukiamo pajamu kiekio. Daug
veiksniy gali lemti grynyjy pajamy maZzejima. Apskritai paklausos ir pasiiilos kitimas lemia
nuomos ir verciy didéjima arba mazéjima.

2. Infliacijos (pinigy perkamosios galios) rizika. Galimybeé, kad kainy kitimas bus didesnis nei
tikétasi, o tai ateityje sumazins perkamaja pinigy galia.

3. Teisiné (politiné) rizika. Galimybé, kad vyriausybé pakeis investiciju politika ar istatymus,
pavyzdziui, mokesciy istatymus, teritorijy planavima ir kitus teisinés aplinkos elementus.

4. Finansiné (skolinimosi) rizika. Galimybé, kad investicija neduos pakankamy iplauky
finansiniams {sipareigojimams padengti.

Rinkos analizé. Kadangi nekilnojamojo turto investicija apibréziama kaip tam tikra kiekj i$
anksto zinomy islaidy siekiant neapibrézty iplauky. Busimuy iplauky prognozavima yra gana
rizikingas dalykas. Investuotojas turi iStirti jplaukas veikiancius veiksnius ir pagristi likescius, t.y.
numatyti galimybes.

Rinkos tyrimai turéty biiti atlieckami prie§ pasirenkant vietove, kadangi vietovés pasirinkimo
sprendimas priklauso nuo rinkos, i kuria plétotojas siekia patekti. Todél informacija yra esminé
priemoné nusprendZiant, ka statyti, kam statyti bei kiek statyti.

Pradzioje investuotojas turi nuodugniai iStirti investavimo sprendima veikiancias rinkos jégas.

Si analize labai reikSminga: klaida, nustatant esamas ir biisimas rinkos jégas, gali brangiai kainuoti
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arba tapti projekto Zzlugimo priezastimi. Svarbiausi investicija apibudinantys rodikliai yra
bendrosios pajamos, eksploatacijos iSlaidos ir grynosios pajamos per tam tikra laika ateityje.
Investicijos verté parodo laukiamas (btisimas) pajamas (nauda), o Sie vertinimai yra rizikingi.

Tiriant rinka reikia iSsiaiSkinti, kokios paskoly teikimo galimybés gyventojams, paklausiausia
nuomojama bei perkama gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta — pavyzdZiui, miegamyjy
skaiius, patogumai, planas, kokybé. Minéti aspektai padés nustatyti rinkos nisa [25].

Vienintelis budas apsidrausti nuo galimos rizikos arba sumazinti ja iki tam tikry riby
neapibréztuma yra nuodugni rinkos studija, susijusi su paklausos ir pasitlos jégy, veikianc¢iy tam
tikros investicijos galimuma, supratimu. Investuotojas privalo §ias jégas nagrinéti valstybiniu,
teritoriniu ir vietiniu lygiais. Rinkos analizés tikslas yra i$ analizuoti investicijos galimybes ateityje
generuoti grynuosius po mokes¢iy likusius pinigu srautus ir sumazinti rizika.

Bendri veiksniai, veikiantys nekilnojamojo turto investicijas, gali buti apibendrinamai
suskirstyti i darancius poveiki paklausai arba | darancius poveiki pasitlai. Pasak A. V. Rutkausko
svarbiausi nagrinétini veiksniai yra keturi: pajamos, demografiniai ir gyventojy veiksniai, pasiiilos
veiksniai ir ekonominés tendencijos.

Pajamos. Kadangi nekilnojamojo turto paklausa priklauso nuo pajamy, o nekilnojamasis turtas
yra naudojamas gaminti produktams arba teikti paslaugoms, investuotojas turi nuodugniai istirti
produkty ir paslaugy, teikiamy naudojant nekilnojamaji turta, paklausas. Pavyzdziui, buty paklausa
priklauso nuo gyvenamojo ploto paklausos. Pajamy lygis veikia nekilnojamojo turto paklausa ir
suteikia galimybeg gauti finansavima.

Demografiniai  ir gyventojy veiksniai. Demografija, arba gyventoju populiacijos
charakteristikos, yra viena 1§ ilgalaikiy nekilnojamojo turto rinky plétros krypciy gairiy. Amziy
santykiai, Seimuy formavimosi sparta, gimstamumas, mir§tamumas ir migracija yra ypac svarbiis.
Migracijos tendencijas yra sunkiausia prognozuoti, taciau tai turi didziausia poveiki nekilnojamojo
turto rinkoms.

Pasiiilos veiksniai. Nekilnojamojo turto pasitilai priklauso statiniai, pastatyti per labai ilga laika.
Naujy statiniy pasiiila per kiekvienus vienerius metus gali vir§yti senyjy pasitila, taciau sunku tikeétis
jos padidéjimo, palyginti su visa nekilnojamojo turto pasitla. Taigi nekilnojamojo turto pasiiila bet
kuriuo momentu yra santykinai pastovi. [sigalé¢jusios ir naujosios pasitillos charakteristikos, pvz.,
amzius, dislokacijos vieta ir fizinés salygos turi biiti svarbios prie§ investuojant. Investuotojas turi
suvokti, kaip jo isigyjama investicija ateityje konkuruos rinkoje.

Ekonominés tendencijos. Investuojant { nekilnojamaji turta reikia nuolat stebéti svarbius
ekonominés veiklos rodiklius, prognozuojancius nuosmukj arba augima. Tinkami indikatoriai yra

paliikany normos, statybiné veikla ir nedarbo lygis [25].
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Teisinés aplinkos analizé. Priimdamas investavimo i nekilnojamaji turta sprendimus, investuo-
tojas susiduria su tam tikra politine rizika. Politiné (arba jstatymuy leidybos) rizika — tai tikimybé,
kad valdzia pakeis jstatymus, o tai paveiks investicijos verte. Kiekviena investicinio projekto
suinteresuotoji Salis turi tam tikry motyvy arba nuosavybés teisiy, kurias saugo teisiné sistema.

Investavimo | nekilnojamaji turta procesa sudaro daug sudétingy teisiniy santykiy, kuriuos
investuotojas turi labai kruopsciai istirti. Investuotojui, hipotekos skolintojui ir nekilnojamojo turto
naudotojui iSkeliama {vairiy teisiniy apribojimy. Sprendimo dél nekilnojamojo turto isigijimo
teising aplinka veikia visi valdZios lygiai.

Nekilnojamojo turto nuosavybé suteikia investuotojui tam tikry turto nuosavybés teisiy,
iskaitant teises juo naudotis ir parduoti. Turto nuosavybés teisiy kokybé ir kiekis yra labai svarbiis
investuotojui. Nekilnojamasis turtas be jo nuosavybés teisiu yra bevertis. Nekilnojamojo turto ver-
tinimas yra jo nuosavybés teisiy vertinimas. Kiekvienas Siy teisiy apribojimas nulemia investavimo
1 nekilnojamaji turta verte.

Turto nuosavybés teisé¢ apima valdymo, kontrolés, naudojimo ir disponavimo turtu teises.
Kiekviena i$ ju gali biiti apribota, parduota arba atskirta nuo kity. I$ tiesy, viena 1§ pelna duodancio
nekilnojamojo turto teisiy yra ,,parduodama". Savininkas ,,parduoda" teisg¢ naudotis jo turtu kazkam
kitam (nuomininkui). Uz tai nuomininkas moka turto savininkui nuoma.

Tradiciniai valdzios taikomi teisiy apribojimo budai yra mokeséiai, teisé visuomeniniams
tikslams ,atimti" turta (kompensuojant), tvarkos palaikymo institucijos, iSmarinio turto
nusavinimas. Mokescius sudaro nuosavybés, pajamy, dovanojimo ir nekilnojamojo turto mokesciai.
Tvarkos palaikymo institucijos saugo valstybés pilieiy turta. Tvarkos palaikymo institucijy
privataus turto naudojimo apribojimas nereikalauja kompensavimo. Labiausiai paplitusi ju forma
yra teritorinio suskirstymo jstatymai [25].

Nekilnojamojo turto plétra Lietuvoje apima kelis pagrindinius etapus — zemés sklypo isigijima,
zemes sklypo detalyji planavima, statybos procesa bei jo oficialy uzbaigima pripazistant statini
tinkamu naudoti. Kiekviena i§ minétuy etapu reglamentuoja daugybé skirtingy istatymu ir juos
detalizuojanciy poistatyminiy teisés akty, kuriuos nekilnojamojo turto plétros vykdytojas turi labai
kruopsciai istirti [23].

Uzsienio subjekty teisé sigyti Zeme. Norint pradéti nekilnojamo turto plétote, reikia vienu ar
kitu budu igyti teises i Zemés sklypa, kuriame planuojama statyba. Remiantis LR Zemés sklypu
1sigijimo nuosavybén subjekty, tvarkos, salyguy ir apribojimuy konstituciniu istatymu, uzsienio
subjekty galimybés isigyti zeme Lietuvoje priklauso nuo to, ar jie atitinka Lietuvos pasirinktos
europings ir transatlantinés integracijos kriterijus. Siuos kriterijus pripaZjstami atitinkantys uZsienio
juridiniai asmenys, isteigti valstybése Europos Sajungos narése arba valstybése, sudariusiose

Europos sutart] (Asociacijos sutarti) su Europos bendrijomis bei ju Salimis narémis, arba valstybése
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Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacijos, Siaurés Atlanto sutarties organizacijos
narése bei valstybése Europos ekonominés erdvés susitarimo dalyvése, taip pat minéty valstybiy
pilie¢iai ir ju nuolatiniai gyventojai. Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos
kriterijus atitinkantys uzsienio subjektai Lietuvos Respublikoje turi teisg isigyti nuosavybés teise
zemg, vidaus vandenis ir miskus ta pacia tvarka ir tomis paciomis salygomis kaip ir Lietuvos
Respublikos pilie¢iai bei juridiniai asmenys, iSskyrus Zemés tikio paskirties ir misky tkio paskirties
zemg, kurig minéti uzsienio subjektai galés laisvai isigyti tik pasibaigus pereinamajam laikotarpiui,
t.y. po 2011 m. geguzés 1 d. Uzsienio subjektai, neatitinkantys Lietuvos pasirinktos europings ir
transatlantinés integracijos kriterijy, negali isigyti Zemés, vidaus vandeny ir misky nuosavybes
teise, taciau turi teis¢ juos valdyti ir naudoti ilgalaikés nuomos pagrindu.

Kita vertus, minéti draudimai taikomi tik tuo atveju, jeigu Zeme Lietuvoje isigyja uzsienieciai
arba uZsienyje isteigti juridiniai asmenys. Taciau jeigu uzsienietis ar uZsienyje iregistruotas juridinis
asmuo jsteigia jmong Lietuvos Respublikoje, tokia jmoné — neatsizvelgiant | jos kapitala ar dalyviy
kilme — gali isigyti nuosavybés teise Zemg, vidaus vandenis ir miSkus ta pacia tvarka ir tomis
paciomis salygomis kaip ir nacionaliniai subjektai. Taigi, darytina iSvada, kad uZsienio
investuotojams néra jokiy kliti¢iy pirkti statybai reikalinga Zemg Lietuvoje.

Teis¢ statyti statinius zemés sklype Lietuvos Respublikoje igyjama ne tik igijus nuosavybés
teisg 1 zemes sklypa, bet ir kitais pagrindais (pvz. daiktiné uzstatymo teis¢, ilgalaiké nuoma).
Praktikoje yra jprasta statinius statyti valstybiniuose Zemés sklypuose, kuriuos plétotojai valdo
ilgalaikiy nuomos sutar¢iy pagrindu. Kadangi Zemés sklypo nuomininko, kaip statiniy savininko,
teisés yra gana pladiai ginamos, valstybinés Zemés nuoma yra gana patraukli nuosavybes
alternatyva. Teisés | toki sklypa yra dazniausiai igyjamos, investuotojui perkant zemés sklype
esancius statinius (vietoje kuriy véliau bus statomi investuotojui reikalingi pastatai) ir tuo pagrindu
perimant nuomininko teises ir pareigas pagal valstybinés Zemés nuomos sutartj. Sis biidas yra
patrauklus dar ir tuo, jog nuomininkas bet kada gali iSpirkti nuomojama zemés sklypa ne aukciono
tvarka, o nuomos kainos mokéjimas gali bati iSdéstytas 15 mety [23].

Zemés sklypo teisinis auditas. Pasirinkus Zemés sklypa, potencialiai tinkama statybai,
rekomenduotina atlikti §io Zemés sklypo teisinj audita. Zemés sklypo teisinis auditas apima esamos
sklypo teisinés buklés jvertinimg bei projekto plétojimo teisinés rizikos identifikavima, tikrinant
vie$ai prieinama ir pardavejo atskleista informacija.

Teisinis auditas padeda uztikrinti biisimo teisiy 1 zemes sklypa igijimo sandorio teisétuma.
Pavyzdziui, zemeés sklypo, kuris yra bendroji daliné¢ nuosavybe, vienam bendraturciui priklausanti
dalis gali biiti perleista tik jgyvendinus kity bendratur¢iy pirmenybés teis¢ pirkti zemes sklypa arba
turint jo pirmenybes teisés atsisakyma. PrieSingu atveju, pazeidus pirmenybés teises, bendraturtis

galéty teismo tvarka reikalauti, kad jam bty perkeltos visos pirkéjo teisés ir pareigos, susijusios su
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zemes sklypu. Akivaizdu, jog minéta situacija netenkinty nei vieno pirkéjo, jeigu po to, kai jis uz
nekilnojamojo turto objekta atsiskaito ir pradeda teritorijos detalyji planavima, pirkimo pardavimo
sandoris yra pripazistamas negaliojanciu ir pirkéjas igyta zemés sklypo dali turi perduoti kitam
asmeniui. Dar blogiau yra tada, kai pirkéjas, grazings daikta, neturi i ko iSsiieskoti savo sumokeétos
kainos, nes pardavéjas tapo nemokus, o i grazinta turta pretenduoja kiti kreditoriai ir pan. Kad buty
iSvengta tokios ir panas$iy situacijy, teisinio audito metu identifikuojami visi veiksmai, kurie turi
bti atlikti tam, kad sandoris bty teisétas [23].

Kitas teisinio audito tikslas — isitikinti, ar nekilnojamojo turto objektas atitinka investuotojo
lukesCius. Pavyzdziui, pirkéjas, isigyjantis Zemeés sklypa pramonés objekty statybai ar
rekonstrukcijai, turéty, visy pirma, i$siaiskinti, ar tokia statyba galima pagal galiojanti Zzemés sklypo
detalyji plana. Jeigu negalima arba jei detaliojo plano néra, pirkéjas turéty jvertinti, kokia yra
tikimyb¢, kad jam reikalingas detalusis planas bus patvirtintas. Tuo tikslu turi buti analizuojami
galiojan¢io bendrojo plano ir specialiyjy plany sprendiniai, t.y. ar juose numatyta pagrindine
tiksliné Zemés naudojimo paskirtis ir kiti sprendiniai atitinka pirkéjo lukescCius. Atkreiptinas
démesys, kad jeigu zemés sklypo pirkimo — pardavimo sutartyje pardavéjas negarantavo, kad jo
parduodamame Zemés sklype yra galima pramonés objekty statyba, pirkéjas neturés jokios teises
reikalauti, kad pardavé¢jas atlyginty jam nuostolius tuo atveju, jeigu pirkéjui isigijus Zemés sklypa,
paaiskéja, kad tokia statyba negalima, nes zemés sklypo detalusis planas, numatantis tokia zemés
tiksling naudojimo paskirti, prieStarauty bendrajam planui. Tokiu ir panaSiais atvejais pirkéjas turéty
kaltinti tik save, kad buvo nepakankamai riipestingas ir tokios aplinkybés neiSsiaiSkino prie$
sandorio sudaryma [23].

Galiausiai teisinis auditas gali padéti iSvengti teisiniy gin€y ateityje, galinciy daryti itaka
nekilnojamojo turto objekto statusui ar galimybei jame statyti ir eksploatuoti tam tikrus objektus.
Pavyzdziui, esant tokiai situacijai, kai bendrovei, besispecializuojanciai biuro pastaty statyboje,
pasitilomas Zemés sklypas su jau parengtu detaliuoju planu, leidZian¢iu Zemés sklype bendrovés
poreikius atitinkant] uzstatyma. Taciau isigijus Zemés sklypa, parengus projekta ir pradéjus
statybas, pareiSkiamas kaimyniniy sklypu savininky, pasipiktinusiy dé¢l Salia vykstanciy statybuy,
skundas dél sprendimo, kuriuo buvo patvirtintas detalusis planas, panaikinimo, kuris galiausiai yra
patenkinamas ir statybos sustabdomos. Teisinio audito pagalba galima identifikuoti tokj gresianti
ginc¢a, nes nesunku patikrinti, ar nebuvo paZzeista detaliojo plano vieSo svarstymo procediira (jeigu ji
pazeista, pirkéjas turéty zinoti, kad terminas apskundimui gali biiti nesunkiai atnaujintas), jvertinti,
ar detalusis planas buvo tinkamai suderintas ir pan. Pirkéjas, Zinodamas apie potencialius gincus,
gali apsispresti, ar jis prisiima tokig teising rizika, ir jei taip, joms atitinkamai pasiruosti [23].

Teritorijy planavimas. Tam, kad investuotojas galéty savo nuoziiira plétoti zemes sklypa,

nepakanka, kad jis bty tokio Zemés sklypo savininku ar nuomininku. Siuo metu teritorijy
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planavimas, o ypa¢ detaliyjy plany rengimas, yra neatsicjama nekilnojamojo turto plétros dalis.
Detalusis planas yra dokumentas, kuriame jtvirtinamas konkretaus zemés sklypo tvarkymo bei
naudojimo rezimas, t.y. zemés sklypo pagrindiné tiksliné paskirtis, budas ir pobudis, leistinas
pastaty aukstis, uzstatymo tankumas, uzstatymo intensyvumas, statiniy statybos zona, statybos riba
arba linija, komunaliniy ar vietiniy inZineriniy tinkly, teritorijos inZinerinio apriipinimo bidai ir
komunikaciniai koridoriai, susisiekimo sistemos organizavimas, servitutai.

Pagal LR teisés aktus detaliojo plano rengimas yra biitinas bet kuriuo i$ $iy atveju [8]:
Teritorijoms, kuriose pagal savivaldybiy teritoriju ir juy daliy (miesty, miesteliy)
bendruosius ar specialiuosius planus numatyta plétoti gyvenamuyjy namy, visuomeninés
paskirties, rekreaciniy ir bendro naudojimo, pramonés ir sandéliavimo, komerciniy ir
prekybos, inzineriniy tinkly, susisiekimo komunikacijy ir kity objekty statyba;

Kai yra formuojami zemés sklypai naujy statiniy statybai ar kitai ne Zemés ir misky
veiklai plétoti;

Kai kei¢iama pagrindiné tiksliné zemeés naudojimo paskirtis statiniy statybai ir kitai
veiklai plétoti;

Kai keiciamas bent vienas i§ Siy privalomy teritorijy tvarkymo ir naudojimo rezimo
reikalavimuy: teritorijos (zemés sklypo) naudojimo biidas ir (ar) pobiidis, leistinas pastaty
aukstis, leistinas sklypo uZstatymo tankumas, leistinas sklypo uzstatymo intensyvumas;
Kai Zemés sklypai padalijami, atidalijami (iSskyrus, kai pagal istatymus privacios Zzemeés
sklypus dalinti dalimis neleidziama) ar sujungiami;

Kai kei¢iamos naudojamu zemes sklypuy ribos ir plotas;

Kai zemes sklypai formuojami prie naudojamy statiniy;

Kitais atvejais, kai tai numato jstatymai ar kiti teisés aktai.

Atsizvelgiant | tai, darytina iS§vada, kad tik labai retais atvejais plétojant nekilnojamajj turta
nereikia rengti naujo detaliojo plano. Atkreiptinas démesys, kad 2006 m., siekiant sudaryti
palankesnes salygas nekilnojamojo turto plétotojams, buvo aiSkiai numatyta, kad teritorijos
tvarkymo ir naudojimo rezimo reikalavimai, i$skyrus pagrindinius (t.y. pagrinding tiksling
teritorijos naudojimo paskirt;, biida ir pobiidi, leisting pastaty aukst], uzstatymo tankuma ir
intensyvuma), gali buti tikslinami statybos techninio projekto rengimo metu, jei jie nepazeidzia
istatymy ar kity teisés akty ir juos nustaCiusi institucija raStu pritaria. Taigi jeigu galiojanciu
detaliuoju planu nustatyta pagrindiné tiksliné zemeés naudojimo paskirtis, biidas ir pobiidis, leistinas
pastaty aukstis, uzstatymo tankumas ir intensyvumas plétotojui yra priimtini ir jam tereikia pakeisti
statiniy statybos zona, riba arba linija, teritorijos inzinerinio apripinimo biidus ir komunikacinius
koridorius, susisiekimo sistemos organizavimg ar servituty ribas, tuomet naujojo detalaus plano

rengti nebiitina — minéti reikalavimai gali biiti tikslinami statybos techninio projekto rengimo metu
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gavus rasSytini toki reikalavima nustaciusios institucijos leidima. Nors Sios taisyklés tikslas —
paspartinti nekilnojamojo turto plétros procesa, taciau kompetentingos institucijos nesutaria dél jos
aiSkinimo, todél plétotojai, norédami ja pasinaudoti, daznai susiduria su jvairiomis klititimis [23].

Taciau investuotojas turéty suvokti, kad detalusis planavimas néra tik formali procediira, kurios
reikia laikytis. Kitaip tariant, ne kiekvienas detalusis planas, kurio reikia investuotojo sumanymams
realizuoti, bus patvirtintas. Jeigu detalusis planas prieStarauja teisés akty reikalavimams, jis negali
biti tvirtinamas. Pavyzdziui, pagal LR teisés aktus detalusis planas negali prieStarauti bendriesiems
ir specialiesiems planams. Jeigu pagal bendraji plana zemés sklype, kuriuo domisi investuotojas,
negalima vykdyti veiklos, kuria jis noréty jame vykdyti, investuotojas neturéty lengvabidiSkai
tikétis, kad jam pavyks pakeisti bendraji plana ir tokiu biidu pasalinti kliditis jam reikiamo detalaus
plano tvirtinimui. Sprendimas keisti bendraji plana yra daugiau politinis, o ne teisinis sprendimas,
t.y. néra jokiy pagrindy, kuriais remiantis biity galima reikalauti, kad savivaldybés taryba tokj plana
pakeisty. Be to, pagal LR teisés aktus bendrasis planas gali biiti kei¢iamas ne daZniau kaip karta per
metus. Tode¢l isigyjant Zemés sklypa, rekomenduotina atlikti i§samy vertinima, kokia yra tikimybe,
kad investuotojui reikalingas detalusis planas bus patvirtintas [23].

Teise pradeti statybos darbus. Jeigu jau galioja detalusis planas, leidZiantis statytojui reikiamos
paskirties statiniy statyba, tai dar nereiSkia, kad statytojas gali pradéti statybos darbus. Norint juos
pradéti, daZzniausiai bitina turéti statybos leidima. Statybos leidimas nereikalingas tik statant
nesudétingus statinius (paprasty konstrukcijy pastatus, kuriy bendras plotas yra ne didesnis kaip 80
kv. m., ir paprasty konstrukcijy inZinerinius statinius) arba atliekant statiniy paprastaji remonta.
Norint gauti statybos leidima reikia savivaldybés administracijai pateikti tinkamai parengta ir su
kompetentingomis institucijomis bei inZinerinius tinklus eksploatuojanciomis imonémis suderinta
projekta. Jeigu statytojas nori statyti sudétinga ir didelj objekta, nuo prasymo iSduoti projektavimo
salygu savada pateikimo savivaldybei dienos iki statybos leidimo iSdavimo gali praeiti metai ir
daugiau. Siekiant sutrumpinti Siuos terminus, statiniy projektai daznai rengiami paraleliai su
detaliuoju planu (aisku, kiek tai ymanoma neturint projektavimo salygu savado).

Atkreiptinas démesys | tai, jog sStatyba nustojus galioti statybos leidimui yra laikoma
savavaliska, kaip ir statyba negavus statybos leidimo apskritai [23].

Statybos darby organizavimas ir vykdymas. Kiekvienas statytojas (uzsakovas) turi teisg
pasirinkti jam tinkama statybos organizavimo biidg:

statyba rangos biidu — statybos organizavimo biidas, kai statybos darbus atlieka statytojo
(uzsakovo) pasitelktas rangovas, su kuriuo sudaroma rangos sutartis ir kuris prisiima

visa ar didZziaja dali statyby organizacinés nastos ir rizikos;
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statyba tikio buidu — statybos organizavimo btidas, kai statybos darbai atliekami statytojo
rizika, nesudarius rangos sutarties, naudojant statytojo darbo jéga, jam priklausancius
statybos produktus ir jrenginius;

misrusis statyby organizavimo biidas yra toks biidas, kai dalis darby atlieckama rangos,
dalis — tkio budu;

statinio statybos valdymas — statinio organizavimo budas, kai statyba ir kitus su ja
susijusius darbus organizuoja statinio statybos valdytojas pavedimo sutarties pagrindu.

Verslo praktikoje statiniy statyba daZniausiai organizuojama rangos ar statinio statybos
valdymo biidu arba renkantis $iy dvieju biidu derini. LR teisés aktai nenumato jokiy neiprasty
reikalavimy, kurie biity taikomi statybos darby rangos ar statybos valdymo sutartims. Be to,
sutarciy laisvés principas suteikia Salims galimybe rangos sutartis sudaryti, naudojantis jvairiomis
tarptautiniy ir uzsienio organizaciju (pvz., FIDIC, EIC, YSE, UNICTRAL) parengtomis ir
patvirtintomis standartinémis sutar¢iy salygomis ar vadovais.

Teisés aktuose yra numatyta daugybé teisiniy reikalavimy, kuriy turi bati laikomasi vykdant
statybos darbus. Paminétina tai, kad vykdant statybos darbus praktiskai visuomet turi biiti atliekama
statybos techniné priezitira (ji neprivaloma tik statant I grupés nesudétingus statinius ir atliekant
statiniy paprastaji remonta). Statinio statybos techniné prieZiiira — statytojo (uZsakovo) organizuota
Statinio statybos priezilira (nuo statinio statybos pradzios iki statinio pripaZinimo tinkamu naudoti),
kurios tikslas — kontroliuoti, ar statinys statomas pagal statinio projekta, statybos rangos sutarties
(kai statyba vykdoma rangos biidu), istatymy, kity teisés akty, taip pat normatyviniy statybos
techniniy dokumenty, normatyviniy statinio saugos ir paskirties dokumenty reikalavimus. Statinio
kita techninio profilio aukstaji iSsimokslinimg ir atestuotas LR Vyriausybés jgaliotos institucijos
nustatyta tvarka [23].

Statinio pripazinimas tinkamu naudoti. Pastatytas statinys gali buiti pradétas eksploatuoti tik po
to, kai jis yra pripaZistamas tinkamu naudoti teisés aktuose nustatyta tvarka. Sis reikalavimas
netaikomas tik I grupés nesudétingiems statiniams ir statiniams, kuriuose buvo atlikti tik paprastojo
remonto darbai.

Statinio pripazinimo tinkamu naudoti procediiros metu tikrinama, ar statinys [27]:

pastatytas pagal privalomyjy statinio projekto rengimo dokumenty reikalavimus;
pastatytas pagal statinio projekta;

atitinka statybos istatymo nustatytus esminius statinio reikalavimus bei teisés aktais
nustatytos veiklos sri¢iy reikalavimus.

Statinius pripazista tinkamais naudoti komisija, susidedanti i§ valstybés institucijy atstovy. Be

valstybés institucijy atstovy, komisijos darbe privalo dalyvauti statinio statybos rangovo (rangovuy,
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subrangovy) atstovai (statybos, specialiyjy darbu vadovas) ir statybos techninis priziiirétojas).
Statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktas yra pagrindas iregistruoti statini LR nekilnojamojo turto
registre.

Nuosavybés teisiy registravimas. Tam, kad statybos darby rezultatas i§ tarpusavyje sujungty ir
tvirtai su zeme susiety statybos produkty visumos virsty nekilnojamuoju daiktu, galin¢iu biti
civilinés apyvartos dalyku, biitina atlikti jo kadastrinius matavimus ir teising registracija.

Nekilnojamasis daiktas yra laikomas suformuotu ir jregistruotu LR nekilnojamojo turto registre
po to, kai kadastro duomenys, nustatyti atliekant statinio kadastrinius matavimus, yra jraSomi { LR
nekilnojamojo turto kadastra. Atskirai LR nekilnojamojo turto registre turi biiti jregistruotos ir
statytojo nuosavybés teisés i toki statinj [15].

Statinio ir statytojo nuosavybés teisiy i ji registracija LR nekilnojamojo turto registre yra svarbi
dél keliy priezasciy [23]:

1. Nekilnojamojo daikto ir teisiy i ji iregistravimas yra biitina salyga tokio daikto pripaZinimui
civiliniy teisiy objektu ir jo naudojimui civilingje apyvartoje (pvz., savininkas gali
disponuoti tik LR nekilnojamojo turto registre jregistruotu nekilnojamuoju daiktu);

2. Visi LR nekilnojamojo turto registre esantys duomenys nuo jraSymo laikomi teisingais ir
i§samiais, kol jie nenuginCyti jstatymy nustatyta tvarka. Bitent tokia jstatyme {tvirtinta
prezumpcija uztikrina asmens, kuriam priklausantis nekilnojamasis daiktas ir daiktinés
teisés 1 ji iregistruotos LR nekilnojamojo turto registre, interesuy bei daiktiniy teisiy apsauga,
kadangi jokie kiti tretieji asmenys registre jregistruoty duomeny negali paneigti, i$skyrus
atvejus, kai tokie duomenys yra nugin¢ijami teismine tvarka.

Iregistravus investuotojo nuosavybés teises | baigta statyti statini LR nekilnojamojo turto
registre, konstatuotina, kad nekilnojamojo turto plétros projektas yra jgyvendintas.

Sociopolitiné aplinka. yra viena i§ sunkiausiai analizuojamy sri¢iy. Sociopolitiné aplinka yra
susieta su investicijos ir jos kaimynystés (bendruomenés) tarpusavio santykiais. Kiekvienas
investavimas | nekilnojamaji turta, o ypa¢ didelés apimties, gali pazeisti visos visuomenes gerove.
Nors yra tam tikro projekto poreikis ir tas projektas yra teisétas, visuomenés nusistatymas pries ji
sukuria sudétinga situacija investuotojui.

Visos nekilnojamojo turto investicijos, o ypa¢ didelio masto projektai, pvz., prekybos centrai,
veikia kaimynus ,,iSoriskai". Sie ioriniai poveikiai — tai padidéjusi turto verté, padidéje transporto
srautai, triukSmas — turi biti investuotojo suderinti. ISoriniai poveikiai gali buti kartu ir teigiami, ir
neigiami, taciau aplinkiniai gali labiau pajusti neigiama investicijos poveiki nei teigiama.
Investuotojui teks susidurti su Siais klausimais (ir kitais apribojimais) priimant sprendima.

Pasak R. B. Peiser, vykstant pritarimo procesui, plétotojas daznai derasi su kaimynystéje

esanCiomis gyventoju bendruomenémis, o tai gali pakeisti pasitlyta projekta. Jei plétotojas
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nenusiteikes derétis, bendruomenés gali neleisti igyvendinti projekta. Plétotojas privalo atkreipti
démesj | gyventojy interesus nekeliant pavojaus projekto ekonominiam gyvybingumui [20].

PriesiSka visuomenés reakcija { potencialias investicijas yra rimta kliaitis dél galimo paklausos
truikumo ar konkurencijos. Taigi { verslo rizika turi biiti zifirima platesniu mastu, ne vien kaip i
pasiiila ir paklausa (ekonomika). Sociopolitiné aplinka yra svarbi, nors daznai daug sunkiau ja
identifikuoti [25].

Finansavimo sprendimas. Yra dvi pagrindinés priezastys, kodél investuotojai, norédami
investuoti, ieSko finansavimo. Pirmoji yra ta, kad jie daznai neturi tokio didelio kapitalo, koki reikia
investuoti. Todél investuotojui reikia pasiskolinti pinigy, kad uzbaigty sandorj. Antroji prieZastis —
tai finansiniy sverty sistemos patrauklumas arba skolinty 1éSy naudojimas nekilnojamojo turto
atsipirkimo lygiui padidinti. Kuo didesnis skolinty 1éSu santykis su nuosavomis léSomis, tuo
finansinés sverty sistemos laipsnis didesnis. Labiausiai investuotojus domina vidutinés paliikany
normos, pasiskolintos sumos ir nekilnojamojo turto vertés santykis ir uzstato terminas, nes visi jie
veikia hipotekos konstanta. Hipotekos konstanta yra koeficientas, kuris dauginamas i§ paskolos
dydzio, kai norima nustatyti metines i§mokas, reikalingas paskolai padengti per nustatyta termina ir
paskolos paliikanoms iSmokéti.

Nekilnojamojo turto finansavimo sprendimas yra labai svarbus. Asmuo, norintis {sigyti
nekilnojamojo turto, turi pasirinkti: arba uZ visa investicija sumokéti grynais pinigais arba dalj
pasiskolinti. Uz pasiskolintas 1éSas investuotojas turi sumokéti tam tikra kaing — paliikanas. Kuo
didesn¢ suma pasiskolinama, tuo didesnés palikany iSmokos ir tuo didesné galimybé neturéti
pakankamai pajamy isipareigojimams padengti. Tad nors finansiniai svertai ir néra visiSkai
nerizikingi, tatiau nei vienas investuotojas nesiskolina, nesitikédamas palankiy finansiniy sverty.

Apskritai finansiniai svertai yra pagrindiné skolinimosi prieZastis. Kai numatoma investicijos
pelningumo norma yra didesné uz skolinimosi kaina, tuomet tiems, kurie pasiskolino projekto
finansavimui, finansiniai svertai yra palankis. Taciau jeigu pelningumas yra mazesnis uz anksciau
numatyta pelninguma, o kartu ir uz skolos, panaudotos projektui finansuoti, kaina, tuomet
finansavimo svertai yra nepalankiis. Netgi pats optimistiSkiausias investuotojas biity nepatenkintas
nepalankiais svertais. Nepalankiis svertai reiSkia du dalykus: visy pirma, kad investuotojui geriau
biity naudotis nuosavu kapitalu nei skolintis (arba apskritai atidéti investavima); antra, investuotojas
neturéty taikyti Siy priemoniy, kad pasiekty savo finansiniy tiksly.

Pasirenkant finansavima svarbu apsvarstyti tokius klausimus [25]:

§ Koks tinkamas paskolos dydis?

§ Koks tinkamiausias laikas perfinansuoti tuo atveju, kai apmokama paskola?
§ Ar galimas antras hipotekos Saltinis, norint pailginti NT investicijos laikotarpi?
§

Kada nuosavybeé taps patraukli.
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2. STATYBOS PROJEKTU RIZIKA IR JOS VALDYMAS

2.1 Projekty rizikos samprata ir jos rusys

Kiekvienas statybos projektas daugiau ar maziau susijes su galimu nepasisekimu, t.y. rizika jau
vien dél to, kad bet kokio investicinio projekto pinigy srautai priklauso biisimiems periodams ir gali
biti tik prognozuojami. Skirtingai rizika suvokia atskiri projekto komandos dalyviai: uzsakovas
(investuotojas), rangovas, nekilnojamojo turto plétotojas. Investuotojas (uzsakovas) rizikuoja
investuodamas i projekta, rangovas rizikuoja vykdydamas statybos darbus, bet uz tai jie nusipelno
specialaus atlyginimo — pelno.

Ivairiuose literatiros Saltiniuose projekto rizikos apibrézimas skiriasi. Projekty rizika — tai ne
vien nelaimingi atsitikimai, technologinés klaidos ar nepakankama valdymo patirtis. Tai dél
neapibréztumo (netikslios ir neiS§samios informacijos apie projekto realizavimo salygas) projekto
igyvendinimo metu galincios atsirasti nepalankios situacijos ir pasekmés [4].

J. Rodney Turner projekto rizika apibrézia kaip galima pavojy, potencialia problema ar
situacija, galinéia neigiamai paveikti projekto rezultatus ar ji suzlugdyti [29].

Projekty valdymo institutas (PMI) dar labiau praplecia poziiirj i projekto rizika apibrézdamas
ja kaip nenumatytus jvykius, kuriems jvykus teigiamai arba neigiamai paveikiami projekty tikslai
[19]. Chapman ir Ward sitilo vartoti neapibréztumo savoka, kadangi terminas ,,rizika“ dazniausiai
siejamas su nepalankia padétimi, bet ne su galimybémis [6].

Kiekvienas projektas, kaip ir Kiti verslo procesai, turi tam tikra neapibréztumo dalj, kuri gali
sukurti tiek teigiama, tiek neigiama nuokrypi nuo plano. Teigiama nuokrypj vadiname galimybe, ir
jis yra pageidautinas. Neigiamas nuokrypis nuo plano vadinamas rizika. Taciau niekas negali
garantuoti, jog projektas tikrai bus jgyvendintas sékmingai ir bus pasiekta uzsibrézty tiksly. Taigi
kiekvienas projektas turi pripazinti rizikos tikimybe. Siekiant sumazinti galima nepageidaujama
projekto rizika, batina ja identifikuoti bei imtis priemoniy jos isvengti arba sumazinti [7].

Rizika suprantama kaip neapsaugojimas, neuztikrintumas nuo nepalankios padéties bei
padariniy atsiradimo, realizuojant projekta. Sios abi (rizikos ir neapibréztumo) savokos daznai
vartojamos kaip sinonimai.

Norint nustatyti visas rizikos pasireiskimo formas, reikia jas suklasifikuoti. Pasak Smith et al.,
rizika gali buti skirstoma i tris pagrindines kategorijas: zinoma rizika, Zinoma neaiski rizika ir
nezinoma neaiSki rizika, kurios viena nuo kitos skiriasi vis mazé¢jancéia tikimybe jas numatyti.
Ivairiy rizikos rusiy tikimybé nevienoda, taip pat, kaip ir nuostoliy suma, kuria jos gali sukelti.
Rizikos valdymo objektu yra tie rizikos veiksniai, kurie turi didziausia tikimybe ivykti ir didZiausia

galima poveiki projekto tiksly jgyvendinimui [26].
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Projekty rizika gali biti skirstoma j iSoring ir viding [4]:
1. ISorine:

a)  nenuspéjama;

b)  nuspéjama, bet nenumatyta;
2. Viding:

a)  techning;

b)  netechning;

C) teising;

d) apdraudziamaja.

ISoriné nenuspéjama rizika — tai nenumatyti vyriausybiniai sprendimai, gamtos reiskiniai,
nusikaltimai, nelaukti iSoriniai ekologiniai ar socialiniai veiksniai.

Nuspéjama, bet nenumatyta iSoriné rizika — tai rinkos pasikeitimai, neigiamos socialinés
pasekmés, valiutos kursy pasikeitimas, neapskaiciuota infliacija, mokesciy sistemos pasikeitimai.

Vidiné netechniné rizika — tai nukrypimai nuo darbo plano dél darbo jégos, medZiagy trikkumo,
veluojancio tiekimo, turimy l1éSy virSijimas.

Techniné rizika — tai technologiju pasikeitimas; gamybos, susijusios su projekto igyvendinimu,
kokybés pablogéjimas; specifinés, projekte pasitaikancios technologijos rizikos.

Teisinés rizikos — tai licencijos ir patentai, sandoriy nevykdymas, teisminiai procesai su
iSoriniais partneriais, vidiniai teisminiai procesai.

Draudziamosios rizikos — tai tiesioginis pakenkimas turtui, netiesioginiai nuostoliai, susij¢ su
frenginiy perstatymu, taip pat rizika, draudZziama pagal normatyvinius dokumentus kitiems
asmenims, bendradarbiy draudimas.

Pagal galima poveiki projektui rizika gali bati skirstoma i dinamiskaja ir statiskaja [4]:

a) dinamiskoji — tai rizika, dél kurios projektas gali bati ir pelningas, ir nuostolingas (pvz.,
rinkos kainy pasikeitimas). Tai nenumatyty pasikeitimy projekto rizika vertine iSraiska,
atsiradusi dél pirminiy valdymo uzduociy pasikeitimo. Tokie pasikeitimai gali lemti ir
nuostolius, ir papildomas islaidas;

b) statiskoji — tai rizika, dél kurios projektas yra nuostolingas (pvz., irengimy gedimai). Tai
realaus turto praradimo rizika, atsirandanti dél padarytos nuosavybei zalos arba dél
netinkamo darby organizavimo. Si rizika gali atnesti tik nuostoliy.

Pateiktoji klasifikacija gali kisti, atsiZvelgiant | vykdomo projekto specifika. Patys rizikingiausi

— tai inovaciniai projektai, kurie vykdomi pagal naujasias technologijas.

Projekto tikslas yra per nustatyta laika nevirSijus skirto biudZeto pasiekti reikiamos kokybés

rezultata. Todél natiiraliai rizika galima klasifikuoti pagal poveiki pagrindiniams projekto

démenims — tvarkaras¢iui, i§laidoms, kokybei ir apiméiai [7]:
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1. Nukrypimo nuo tvarkarascio rizika (angl. schedule risks). Tai yra rizika atskiroms projekto

dalims arba visam projektui trukti ilgiau, nei i§ pradziy planuota;

2. Papildomy islaidy rizika (angl. costs risks). Tai yra rizika projektui tapti brangesniu, nei

planuota — gali atsirasti nenumatyty darby arba suplanuotieji gali trukti ilgiau nei nustatyta;

3. Apimties rizika (angl. scope risks). Tai yra rizika jvykdyto projekto apim¢iai tapti mazesne nei nu-

matyta. Si rizika yra Siek tiek susijusi su kokybés rizika, nes tokiu atveju dazniausiai prastéja ir rezulta-
to kokybé;

4. Kokybés rizika (angl. quality risks). Tai yra rizika projekto kokybei neatitikti reikalavimy arba bati

tokia prasta, kad projekto rezultatas i§ esmés tapty beverciu.

Be minéty rizikos grupiy, kartais jvardijama ir vadovavimo rizika. Si rizika yra numanoma
kiekvienoje rizikos grupe¢je. Kitaip tariant, jei projektui blogai vadovaujama, sunku pasiekti jo tiksly
tvarkarascio, iSlaidy, kokybés ir apimties lygmenyse.

Valdant projektus galima susidurti ir su vadinamaja slaptaja rizika (angl. latent risks). Tai gali
buti bet kuri rizika, pasireiSkianti projektui pasibaigus, t.y. ne projekto igyvendinimo metu.
Pavyzdziui, gaminamos prekés, kurios, kaip iSaiskés po keleriy mety, yra kenksmingos vartotojuli.
Tada jiems turés biiti atlyginta padaryta zala.

Reikia pabrezti, kad rizikos jvertinimas yra taip pat svarbus, kaip ir pelningumo jvertinimas.
Rinkoje yra daug nekilnojamojo turto isigijimo galimybiy. [ tai atsiZvelgiant reikia jvertinti ir rizika
bei laukiamaji pelninguma. Investicijos analizé yra rizikos ir pelno, esant {vairioms investiciju
galimybéms, analizeé.

Rizika ir pajamos yra neatskiriamos. Investavimo galimybé¢s, Zadancios greitus atsipirkimo
tempus, daznai biina labai rizikingos. PanaSiai kaip ir turtas, kuris atrodo saugus ar maZiau
rizikingas, daznai ateityje biina nelabai pelningas. Pagal rinkos ekonomikos désnius turi biiti rizikos
ir pajamy priklausomybé, nes pirkéjai ir pardavéjai rinkoje nuolat vertina Kintan¢iy rinkos salygu
itaka turto vertei. Pokyciai, kurie daro stipry poveiki investicijoms, panasSiai veikia ir tikétinagji
projekty atsipirkima ir rizika. Todél rinkos kainos kyla bei krinta atsizvelgiant i laukiama pokyc¢iu
poveiki. Kadangi niekas negali gauti ,.kazko uz nieka" (taip gali buti tik dél ekstra informacijos,
kurios daznai rinkos dalyviai neturi!), rizika ir pelningumas kinta kartu [25].

Rinkos ekonomikoje rizika ir pajamingumas kinta kartu. 2 pav. pateiktas sarysis tarp rizikos ir
pelna duodancio nekilnojamojo turto. Investicija turi tam tikra pelna ir nesant rizikuos (taskas RO).
Taciau norimo pelningumo dydZio augimas kartu didins ir rizikga. Pavyzdziui, investicijos, turin¢ios
R1 rizikos laipsni pelningumo norma lygi P1, t.y. uz rizikos laipsni R1 tikimasi gauti nerizikinga
atsipirkimo norma PO bei rizikos premija P1-P2. Rizikingoms investicijoms rizikos premija bus su

reikalaujama P2 pelno norma (Zr. 2 pav.).
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2 pav. Rizikos ir pajamy saveika [25]

Organizacijos vadovybé, priimdama ar atmesdama projekta, vadovaujasi {vairiais kriterijais.
Vienas ju — pelningumo ir rizikos rySys. Jeigu Kkapitalo rinka yra gana gerai iSvystyta ir laisvus
finansinius resursus nesunkiai galima investuoti tiek i akcinj, tick i skolinta kapitala. Salyse, kur
néra gerai iSvystytos kapitalo rinkos, visuomet imanoma investuoti | uzsienio kapitalo rinkas.
Investicijos 1 akcinj kapitala yra susijusios su tam tikra gerai Zinoma rizika ir graza. Investicijy i
akcinj kapitala rizika yra apibiidinama vidutiniu kvadratiniu pelningumo nuokrypiu ir vidutiniu
investicijos pelningumu. Sis taskas 3 paveiksle yra pazymétas zenklu Ry.

Investicijos i skolintg kapitala yra maziau rizikingos ir visada yra tam tikra investicija, kurios
rizika maZiausia — tai yra investicijos { vyriausybés obligacijas. Sis taskas 3 paveiksle yra
pazymétas Zenklu Rg. Per §iuos du taSkus nubréZus ties¢ gaunama rinkos tiesé. Turint $ig tiesg, labai
paprasta patvirtinti projekta ar ji atmesti. Atlikus kiekybing rizikos analizg, galima nustatyti vidutin
kvadratini projekto pelningumo nuokrypj, arba dispersija. Sis dydis vienareik§miskai apibtidina
projekto rizika. Vidutinis projekto pelningumas Zinomas iSkart parengus projekto biudzeta. Taigi
kiekviena projekta galima pazyméti tasku pelningumo — rizikos ploksStumoje. Visus projektus,
atsiddirusius zemiau rinkos tiesés (Zr. 3 pav.), reikia atmesti dél per didelés rizikos. Jie per daug
rizikingi, palyginti su graza, kuria gali duoti. UZuot investavus i projekta X3, geriau idéti Sias 1éSas 1
»portfeli", sudaryta i§ visos rinkos akcijy indekso Ry ir investicijos su maziausia rizika Rg, tada
toks ,,portfelis" duoty didesng graza nei projektas Xs, tuo tarpu tiek Sio ,,portfelio”, tiek projekto Xs
rizika bus ta pati [7].
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3 pav. Projekto pelningumo ir rizikos santykis [7]
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Projekty X; ir X; graza ir rizika yra ta pati, kuri budinga rinkai. Rizikos ir pelningumo
pozitriu Siuos projektus galima vykdyti arba investuoti projektams skirtas 1€Sas | sintetinj rinkos
,portfeli". Tuo tarpu X, pazymétas projektas yra virs rinkos tiesés, tod¢l ji ir kitus projektus, kuriy
rizikos ir grazos santykis panasus, reikia igyvendinti, nes jie kuria papildoma graza, kurios nej-
manoma gauti rinkoje.

Organizacija gali bati traktuojama kaip keleto ar keliy deSiméiy projekty visuma. Nutraukiant ar
atmetant vienus projektus, ju iStekliai perkeliami i kitus. Daznas organizacijos strategijos elementas
yra veiklos diversifikavimas, tai yra pastangos turéti kuo jvairesniy projekty, kad, neatsizvelgiant {
tkinés aplinkos salygas, buty garantuojamas stabilus pelnas.

Nekilnojamojo turto isigijimas teikia privalumy investuotojui, net jeigu tikétinasis pelningumas
néra toks aukStas kaip kity alternatyviy investicijy. Tikéjimas, kad tam tikra nekilnojamojo turto
investicija veiks kitaip nei kitos investavimo alternatyvos, gali bati naudingas investuotojams. Si
nauda biity gaunama dél diversifikacijos ir todél sumazinamas bendras investuotojo portfelio rizikos
lygis. Jei tikétinasis nekilnojamojo turto pelningumas kinta kitaip nei kity investuotojo portfelyje
esanCiy investicijy, nekilnojamasis turtas gali buti naudingas gaunant pajamas i§ diversifikacijos
[25].

Pasak A. Chiemeliausko, organizacija, valdanti projekty ,,portfeli" ir veikianti viename verslo
sektoriuje patiria trijy tipy rizikq [7]:

Projekto rizika jvardijama grésmé, kad projektas bus netinkamai valdomas ir tai neigiamai
paveiks organizacijos rezultatus;

Organizacijos rizika apima sprendimus, nepriklausan¢ius nuo vieno projekto. Pavyzdziui,
organizacijos vadovai klaidingai paskirsto iSteklius keliems projektams ir dél istekliu
truikumo projektas Zlunga, kartu neigiamai paveikdamas organizacijos rezultatus;

Rinkos rizika. Organizacijos iStekliy arba gaminiy rinka gali neigiamai paveikti
organizacijos finansinius rezultatus.

Projekto ir organizacijos rizika gali biiti sumaZintos taikant diversifikavima. Tuo tarpu rinkos
rizika yra nuolatiné ir jos nejmanoma sumazinti ar panaikinti [7].

Anot J. Rodney Turner, rizika yra neiSvengiama valdant statybos projektus, taiau rizika
galima valdyti. Rizikos veiksniai gali:

1) iSnykti;

2) tapti problemomis, kurioms spresti reikia skirti démesio ir pastangy;

3) peraugti i kritines problemas, suzlugdancias projektus.

Pagrindinis rizikos valdymo tikslas yra uZztikrinti, kad nebiity pasiekta trecioji rizikos

kategorija [29].
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Statybos projekte nesuvaldzius rizikos galimi nuostoliai gali biiti jvairiis [4]:

a) materialiniai;
b) darbo;

C) laiko;

d) finansiniai;
e) specifiniai.

Materialiniai nuostoliai patiriami dél medziagy, gaminiy ir kity materialiniy iStekliy
neracionalaus naudojimo. Jie dazniausiai matuojami fiziniais vienetais (pvz., t, m, m2, vnt.) ir
reiSkiami vertine iSraiska (litrais).

Darbo nuostoliai priklauso nuo laiko paskirstymo ir reiSkiami zmogus darbo valandomis,
dienomis, o vertine iSraiSka — darbo valandy ir vienos darbo valandos sandauga.
nuostoliais, pavyzdziui, dél infliacijos ar valiutos kurso pasikeitimo.

Laiko nuostoliai atsiranda tada, kai statybos projektas uztrunka ilgiau, negu buvo planuota. Jie
skai¢iuojami kaip laukiamy pajamy ir pelno praradimas.

Specifiniai nuostoliai susijg su prestizo smukimu dél jvairiy priezasciy.

Todél svarbu numatyti galimy nuostoliy atsiradimo priezasti, Zinoti ne tik rizikos Saltini, bet ir
18siaiskinti, kuris juy svarbiausias. Visiskai i§vengti rizikos yra nejmanoma, bet zinant, kas sukelia
nuostolius, galima sumazinti nepalankiy veiksniy jtaka ir pasekmes.

Atsizvelgiant { tai, ar stabiliai dirba organizacija, ji turi daugiau ar maziau formalizuota rizikos
valdymo strategija. Sékmingai veikianti organizacija privalo vykdyti tik tuos projektus, kuriy rizika
yra suderinama su laukiama graza. Tam, kad buity pastebéti ir deramai jvertinti visi projekto rizikos
elementai, organizacija turi valdyti kiekvieno 1§ vykdomu projekty bei tgstiniy procesuy rizika.

Rizikos valdymo planavimas yra projekto planavimo proceso dalis. Norint teisingai suplanuoti
rizikos valdyma, reikia zinoti tokius dalykus:

1) projekto apraSyma, darby iSskaidymo struktiira ir projekto darby sarasa;

2) organizacijos rizikos valdymo strategija;

3) organizacijos rizikos tolerancija;

4) tipinji organizacijos rizikos valdymo plana.

Kaip rizikos valdymo planavimo rezultatas yra sukuriamas rizikos valdymo planas. Kiekvienas
statybos projektas daugiau ar maziau susijgs su galimu nepasisekimu, t.y. rizika. Investuotojas
(uzsakovas) rizikuoja investuodamas { projekta, rangovas rizikuoja vykdydamas statybos darbus,
bet uz tai jie nusipelno specialaus atlyginimo — pelno. Rizikos valdymas — tai ne pasyvus
nusiteikimas rizikuoti, o metody ir priemoniy visuma aktyviai veikti ir gauti minimaly nuokrypi nuo

laukiamy rezultaty [4].
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Projekto rizika tiesiogiai susijusi su nenumatytomis projekto islaidomis (iSlaidy rezervu), kurios
yra neatskiriama tinkamai sudaryto projekto biudZeto dalis. Rizikos nustatymas ir Kiekybinis
tvertinimas atlieckami rizikos valdymo planavimo metu. Kiekybinis rizikos jvertinimas (analiz¢)
leidZia nustatyti konkrecius skaiCius, kuriuos reikia itraukti { nenumatyty projekto islaidy grafa, o
rizikos valdymo planas, kuris 1§ dalies atsispindi projekto uzsakovo ir rangovo sutartyje, numato

veiksmus, kaip ir kada galima pritaikyti $j islaidy rezerva [7].

2.2 Rizikos valdymas

Rizikos valdyma galima apibudinti kaip metody, biidy ir priemoniy visuma, leidziancia
atitinkamai prognozuoti rizikos realizavimosi atvejus ir imtis priemoniy juos likviduojant ar
sumazinant neigiamas jvykiy pasekmes. Rizikos valdymas yra labai svarbus valdant statybos
projekto vykdymo islaidas, trukmg ir kokybg [29].

Rizikos valdymas yra sisteminis procesas, apimantis projekto rizikos veiksniy nustatyma,
ivertinima ir atsakomuyju veiksmu pritaikyma. Bendras rizikos valdymo proceso tikslas yra padidinti
projekto galimybes ir sumazinti pasekmes rizikingo jvykio pasireiskimo atveju [19].

Tarptautinis standartas IEC 62198:2001 ,,Project risk management — Application guidelines*
sitilo rizikos valdymo procesa skirstyti i keturis etapus: rizikos veiksniy nustatymas, rizikos
ivertinimas, rizikos atsakomuyju veiksmu pritaikymas bei rizikos perzitira ir stebésena [10]. PMBOK
modelis yra panaSus, tik rizikos jvertinimo etapa skirsto { du smulkesnius procesus: kokybing ir
kiekybing rizikos analiz¢ [19]. Baloi ir Price | rizikos valdymo procesa itraukia ir rizikos
komunikacijos etapa, taciau rizikos valdymo procesas dazniausiai skirstomas i keturias pagrindines
dalis: rizikos veiksniy nustatymo, rizikos analizés ir reagavimo 1 nustatyta rizika priemoniy
parinkimo bei kontrolés [3].

Rizikos nustatymas (kokybiné analizé) padeda nustatyti ir dokumentais apibudinti rizikos
rusis, galinCias kilti projekte.

Kiekybiné rizikos analizé — tai Kiekybinis rizikos poveikio nustatymas, kurio metu
ivertinamas galimas atsiradusios rizikos poveikis projektui.

Nustatant atsakomuosius veiksmus numatomi galimi atsakomieji veiksmai, kurie sumazinty
rizikos veiksniy poveiki projektui.

Atsakomyjy veiksmy kontrolés metu stebima, ar nustatyty atsakomuyju veiksmu pakanka
rizikos poveikiui pasalinti ar sumazinti iki priimtino lygio.

Sie procesai glaudziai susije vienas su kitu. Todél kartais skiriamos tik dvi rizikos valdymo
dalys: rizikos analizé ir rizikos valdymas. Taciau ¢ia rizikos analizé apima rizikos veiksniy
identifikavimo ir kiekybinio rizikos poveikio nustatymo procesus, o rizikos valdymas susideda i$

atsakomuyjy veiksmy nustatymo ir kontrolés, kurie laikomi itin sudétingu procesu [4].
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2.2.1 Rizikos nustatymas

Turint rizikos valdymo plana ir suprantant projekto esme¢ (jo finansuotoja, uzsakova, rangova ir

vartotoja) reikia nustatyti rizika ir jos simptomus ispé&jancius apie pasiekta nepageidauting projekto

bikle [7].

Rizikos nustatymas — tai pirmasis projekto rizikos valdymo Zingsnis, kurio tikslas yra nustatyti

projekto rizikos Saltinius, rizikos jvykius, galin¢ias pasitaikyti jgyvendinant projekta ir apibudinti

galimos rizikos bruozus.

Apskritai statybos projektuose rizika pagal kilmg gali buti skirstoma i viding ir iSoring (zr. 4

Vidiné arba kontroliuojama (pvz., projektavimo, statybos, valdymo ar santykiy);

ISoriné arba nekontroliuojama (pvz., finansiné, ekonominé, politing, teisiné ar aplinkos);

Bendroji rizika

\

| Vidiné rizika |

—

\

pav.):
Nenugalimy jégy rizika.
| ISoriné rizika |
/ Y \
Ekonominé Politiné Fiziné
rizika rizika rizika
Infliacija Politinés Geologiniai
E fine padéties ypatumai
nergetne . s -
rizika pasikeitimai Gruntiniai
Fi .. Valstybinis vandenys
mansine Fo—
- reguliavimas
rizika g Oro salygos
Mokeséiy
sistemos
pasikeitimai

Vykdymo ir
vadybiné
rizika
Darbo
naSumas

Kokybé

Nelaimingi
atsitikimai
darbe

Klaidos
Valdymas

Sutarciy
rizika
Apmokéjimy
klaidos
Sutarciy
uzdelsimai
Rizika
koordinuojant
darbus

Sutar¢iy
dokumenty
pasikeitimas

Veiklos
(darbu)
draudimas

Statybiné rizika
Apsirtpinimo
darbo iStekliais
rizika
Apsirtipinimo
irenginiais rizika
Apsirtipinimo
statybinémis
medziagomis
rizika
Projektavimo
klaidos

Statybos aikstelés
prieinamumas

Kokybés
pasikeitimas
Projektiniy
sprendimy
pasikeitimas

4 pav. Statybos projekty rizikos veiksniy struktiira [4]

38



Viding rizika gali kontroliuoti arba jai itaka daryti projekto komanda savo sprendimais
(personalo iSsilavinimas ar sanaudu jvertinimas), o iSoriné rizika nejeina | projekto komandos
kontrolés ir jtakos sfera.

Statybos projekto rizika gali biiti finansing, ekonoming (technologing, aplinkosaugos, socialiné),
instituciné, politiné. Nuo $iy rizikos veiksniy priklauso projekto igyvendinimo sékmée.

Rizika gali biiti nustatoma dviem kryptimis:

1) prieZastis — rezultatas (kai nustatoma, kas gali jvykti ir kokios bus to jvykio pasekmés);

2) rezultatas — priezastis (kai numatoma, kokios pasekmés gali biiti, ir tiriama, kas tai sukeélé).

Rizikos nustatymo metu naudojama tokia informacija:

Gaminio aprasas. Nuo projekto vykdymo metu kuriamo produkto priklauso galima rizika ir jos
pasireiskimo tikimybé. Projektas, kuriam jgyvendinti taikomos naujos ir sudétingos technologijos,
yra daug rizikingesnis nei tas, kuriame taikomos seniai patvirtintos technologijos.

I iSoriniy informacijos Saltiniy gauta informacija. Tai informacija, gaunama i§ skirtingy
duomeny baziy.

Istoriné informacija apie projektus (analogus). Daugiausia tokios informacijos yra sukaupe
ekspertai, todél, taikant eksperty zinias galimai rizikai ir jos pasireiSkimo pasekméms nustatyti,
kompensuojamas reikiamos informacijos apie nagrinéjama projekta trikumas. Toks rizikos
nustatymas, kai pritaikomos eksperty Zinios, vadinamas ekspertiniu metodu.

Remiantis PMBOK modeliu, projekto rizikos nustatymo procese turéty dalyvauti kuo daugiau
projekto suinteresuotyjy Saliy. Yra daug priemoniy ir metody, taikomy rizikos identifikavimo
procese [19]:

dokumentacijos perzitra (ankstesniy projekty bylos bei kita svarbi informacija);
informacijos rinkimo metodai: ,, Smegeny sturmas*, Delfi metodas, kolektyvinis svarstymas,
apklausa, pagrindinés priezZasties identifikacija, stiprybiy, silpnybiy, galimybiy ir grésmiy
(SSGG) analize,

kontrolinio saraso analizé;

prielaidy analizé (kiekvienas projektas suformuotas remiantis tam tikromis hipotezémis,
scenarijais ar prielaidomis, kuriy pagristuma reikia jvertinti);

sistemy sudarymo metodika (priezas¢iy ir poveikiy diagramos).

Atlikti tyrimai parodé, kad ,,smegeny Sturmas“ yra dazniausiai taikoma priemoné siekiant
nustatyti rizikos veiksnius [16]. Idomu tai, kad atlikus dar viena tyrima paaiskéjo, jog projekto
dalyviy patirties vaidmuo rizikos identifikavimo procese nebuvo toks svarbus kaip buvo manyta
[17].
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2.2.2 Rizikos analizé

Rizikos analizé - tai procesas, kurio metu nustatytos rizikos yra jvertinamos ir
suklasifikuojamos ir iSrenkami svarbiausi rizikos veiksniai, i kuriuos bus koncentruojamasi, nes per
didelis informacijos kiekis gali imti trukdyti sékmingam rizikos valdymui [29].

Rizikos veiksniai jvertinami pagal tikimybe jvykti ir pagal poveiki projekto igyvendinimui ir
iSrenkami didZiausia tikimybe atsitikti ir didZiausia poveikj darantys rizikos veiksniai.

Rizikos analiz¢ galima biity suskirstyti { dvi viena kita papildancias grupes: kokybing ir
kiekybing. Kokybiné analizé atlickama remiantis {vairiais ekspertiniais metodais. Jos metu
tvertinami visi rizikos veiksniai ir jy reikSmeé projektui.

Pirmiausia, identifikuota rizika analizuojama pagal kokybini aspekta. Tai leidZia jvertinti
rizikos poveiki ir tikimybe. Sio proceso metu rizika hierarchiskai i§déstoma pagal jos galima jtaka
projekto rezultatams. Tai pateikiama rizikos poveikio lenteléje, taip pat sudaromas prioritetinés
rizikos sarasas. Rizikos klasifikavimui taikomas dydis, vadinamas rizikos jvykio vertinimu, kuris
yra rizikos tikimybés ir jvykio padariniy, iSreik$ty skai¢iumi, sandauga:

Rizikos ® ivykio ir ivykio
ivykio ivertinimas tikimybe padariniai.

Rizikingo jvykio padariniai vertinami atsizvelgiant i pagrindines projekto dalis: tvarkarasti,
iSlaidas, apimtj ir kokybe. Kiekvienai organizacijai budinga sava jvykio padariniy organizacijos
tikslams nustatymo politika. Nuo Sios politikos priklauso, ar projekto vadovas gali savarankiskai

iSmatuoti jvykio padarinius ir jvertinti jas skai¢iumi. Tokio atvejo pavyzdys pateikiamas 1 lentel¢je.

1 lentelé. [vykio padariniy iSmatavimas ir jvertinimas skaiciais [7]

Ivykio dariniai projekto pagrindiniams tikslams

Projekto Labai mazi Mazi Vidutiniai Dideli Labai dideli
tikslas 0,05 0,1 0,2 0,4 0,8
Nezymus v . ISlaidy ISlaidy ISlaidy
ISLAIDOS | islaidy adupadi padidéjimas padidéjimas padidéjimas
padidéjimas ! 5-10 % 10-20 % >20 %
Nezymvuvs. Vykdymo laiko Vykdymo laiko Vykdyrpp laiko Vykdymo laiko
LAIKAS | tvarkarastio | o0 +imas < 5 % | pailgéjimas 5-10 96 | PRIEEIMAS | oo ciimas > 20 %
nesilaikymas | P28 0| pated °l 10-20% |PaUEY 0
. - Apimtis Apimties
Vos p(jiSte-blmaS Ap'f'.] ties sumazéjo sumazejimas | Projekto rezultatas
APIMTIS apimties sumazgjimas . o o X .
sumazéfimas keliose srityse dau_gelyje nepriimtinas i§ esmes bevertis
srityse klientui
. Kokybés Kokybés
KOKYBE Voigakstebtélsmas Keliy kriteriju | neatitikimas turi bati| neatitikimas Projekto rezultatas
sumai}é'imas neatitikimas derinamas su nepriimtinas i§ esmés bevertis
! uzsakovu klientui
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Ivykio padariniy iSmatavimo ir jvertinimo skaiciais lenteléje padariniai suskirstomi i penkias
,padariniy sunkumo" kategorijas. Kiekvienai i§ Siuy kategorijy priskiriamas skai¢ius, kuris kuo
didesnis, tuo labiau nepageidautini yra §io ivykio padariniai.

Zinant kiekvienos rizikos poveiki, galima nubraizyti rizikos poveikio matrica (zr. 5 pav).

Taip rizika yra suskirstoma pagal tikimybés ir {vykio padariniy dydi. Stulpeliy ir eiluciy
susikirtimo taskuose jraSomi skaiciai, atspindintys kiekybini kiekvieno rizikos jvykio vertinima.
Zinant organizacijos rizikos tolerancijos slenks¢ius, galima nubrézti tris rizikos jvykiy zonas —
auksta, viduting ir zema. Nustacius rizikos ivykiy zonas kokybinés rizikos analizés uzduotis biina

atlikta [7].

Rizikos AukSta
Rizikos jvykio vertinimas konkreciai rizikai rizika
tikimybé
L
0,9 0,05 0,09 0,18 0,36 0,72
0,7 0,04 0,07 0,14 0,28 0,56
0,5 0,03 0,05 0,10 0,20 0,40
0,3 0,02 0,03 0,06 0,12 0,24
0,1 0,01 0,01 0,02 0,04 0,08
ad h Y
Fema — 0,05 0,10 0,20 0,40 0,08 ™ vVidutine
rizika Ivykio dariniai projekto tikslui rizika

5 pav. Rizikos poveikio matrica [7]

Kiekybiné rizikos analizé numato atskiry ir viso projekto (sprendimo) rizikos kiekybini
jvertinima. Siame etape nustatoma rizikos realizavimosi atvejy ir jos pasekmiy kiekybiné tikimybe,
atlickamas kokybinis rizikos laipsnio (lygio) ivertinimas, apibréziamas (nustatomas) leistinas
rizikos laipsnis tam tikroje, konkrecioje aplinkoje. Rizikos valdymo kiekybiné analizé turi daugiau
privalumy lyginant su kokybine, taciau jos pritaikymas yra ribotas dél sudétingumo, kadangi
kiekybin¢ analiz¢ reikalauja daug duomenuy, kuriy projekto dalyviai gali neturéti. Duomeny
surinkimas ir apdorojimas brangiai kainuoja, todél daznai, kai triiksta informacijos, tenka taikyti
Kitus metodus [12].

Pasak A. Chiemeliausko, atliekant kiekybing rizikos analizg, rizikos poveikis apraSomas
kiekybiSkai. Tam gali bati taikomi keturi metodai: jautrumo analizé, scenarijy analizé, sprendimy
medis ir simuliaciné analizé.

Jautrumo analizé, Kuri leidzia nustatyti rezultato kintamuma, pasiektus vienam parametrui, ir

ivertinti projekto jautruma jvairiems kintamiesiems. Si analizé¢ atsako i klausimus ,,Kas bity, jei-
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gu...". Tai yra skaiiuojama, kas biity, jeigu pardavimai sumazéty 10 procenty, jei islaidos, ar
palukany iSlaidos padidéty 10 procentuy.

Scenarijy analizés metu istiriami keletas tikétiny projekto raidos scenariju (optimistinis,
optimalus ir pesimistinis) ir pagal juos prognozuojamos pajamos, pelnas, iSlaidos ir Siy dydziy
vidutiniai kvadratiniai nuokrypiai. Scenarijy analizé parodo galimy rezultaty amplitude (VSC).

. Sprendimy medis" ir tikétinoji piniginé verté (angl. Expected Monetary Value — EMV)
leidzia vaizduoti sudétingo daugiaetapio sprendimo priémimo kelia ir nustatyti galimo sprendimo
tikétingji naudinguma [4]. Sprendimy medis analizuojamas ivertinant vieno ar kito rezultato, nuo
kurio priklauso sprendimas, tikimybg. Rezultatai skai¢iuojami iSilgai $io medzio Saky, kiekviena
tikimybe dauginant i$ pelno, iSlaidy ar grynosios dabartinés vertés ir sumuojant rezultata iSilgai
kiekvienos Sakos.

Simuliaciné analizé — atvejy analizés kompiuteriné versija, kuri taiko galimybiy pasiskirstymo
metoda. Kompiuteris atrenka kiekvieno kintamojo vertes, remiantis galimybiy pasiskirstymu
(VSC). Procesas pakartojamas daug karty, o galutinis rezultatas pateikiamas dazniausiai grafine
forma. Tai iSplésta scenarijy analizé, kada tiriami ne trys keturi scenarijai, o visas tolydus ju
spektras, taikant specialy skaitmenini Monte Karlo metoda, kuris apima du metodus: jautrumo
analiz¢ ir scenarijy analizg, pagrista tikimybiy teorija. Taip analizuojant gaunama tikimybiné
i8laidy, pelno, pajamy ir kity démeny kreivé [7].

TacCiau, pasak Z. Gaidienés, jautrumo, scenarijy ir simuliaciné analizé — tai ne taisyklés
sprendimui. Jos nenustato ar projekto tikétinas pelningumas yra pakankamas rizikai kompensuoti,
kadangi Sie metodai ignoruoja diversifikacija. Jie iSmatuoja tik konkretaus turto rizika, kurios gali
nepakakti ilgalaikio turto investicijoms jvertinti. Todél reikia atsizvelgti { subjektyvius rizikos
veiksnius, nes skaitmeniné analiz€ ne visuomet apima visus projekto rizikos veiksnius. Pavyzdziui,
jeigu projektas yra susijgs su Zalos teisminiais procesais, tada jo rizika bus didesné negu nustato
standartiné rizikos analizé [9].

Baigus kiekybing rizikos analizg, galima numatyti kiekvienos tirtos rizikos kiekybini poveiki,
iSreiskiama vienu skai¢iumi arba visa tikimybine kreive [7].

Praktikoje neimanoma iSvengti neiSsamios arba netikslios informacijos apie projekto
realizavimo salygas, tod¢l biitina rizikos ir neapibréZtumo analizé. Jos biitinuma lemia ir tai, kad bet
kokio investicinio projekto pinigy srautai priklauso busimiems periodams ir gali buti tik
prognozuojami. Taigi dar labiau iSauga skai¢iavimams naudojamuy duomeny nepatikimumas.

Rizikos analizés rezultatais naudojasi visi projekto dalyviai, todél rizikos analizés rezultaty
patikimumas — svarbiausias veiksnys, lemiantis visy projekto dalyviy tolesnés veiklos rezultatus.

Atlikus rizikos analiz¢, numatomi atsakomieji Zingsniai pasireiSkusiems rizikos veiksniams ir ju

poveikio projektui minimizuoti [4].
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2.2.3 Atsakomyjy veiksmy parinkimas ir kontrolé

Reagavimo | nustatyta rizika etapas yra skirtas rizikos valdymo priemoniy parinkimui ir
taikymui. Pagrindinés rizikos valdymo priemonés — tai rizikos iSvengimas, rizikos poveikio
sumazinimas, rizikos perkélimas (draudimas) ir rizikos prisiémimas [26].

Pasak J. Rodney Turner, rizika gali biiti iSvengiama, mazinama, pasidalinama, perduodama ar
prisiimama, tac¢iau negali biiti ignoruojama [29].

Kuris i$ $iy sprendimy pasirenkamas, priklauso ir nuo organizacijos rizikos valdymo politikos,
ir nuo pacios rizikos prigimties (ar ja galima drausti, ar ne), taip pat nuo projekto vadovo
sprendimo. Bet kuriuo atveju, baigus §j etapa, turime parengta rizikos valdymo plana, kuriame yra
nustatyti rizikos lygmenys, ju stebétojai bei asmenys, igalioti taikyti plane numatytas atsakomasias
priemones [7].

Numatomi atsakomieji zingsniai priklausys ir nuo galimo rizikos poveikio projektui. Poveikis
gali buti skirstomas i [4]:

1) kritinj — sukeliantj dalies ar viso projekto zlugima;

2) vidutinj — padidinantj vienos ar keliy projekto sri¢iy islaidas;

3) maza — sukeliantj nepatogumy, bet projekto smarkiai neveikiancio nei finansiskai, nei laiko

aspektu.

Ivertings galima rizikos poveiki projektui, vadovas turi priimti vieng ar kelis Siu sprendimy;:

1) iSvengti rizikos;

2) sumazinti rizika;

3) perkelti rizika;

4) atidéti rizika;

5) prisiimti rizika.

Rizikos isvengimas — tai priemoniy (projekto), susijusiy su rizika, atsisakymas. Toks sprendimas
priimamas tuomet, kai rizikuojama daugiau nei tai leidZia turimas asmeninis kapitalas arba galimy
praradimy dydis Zymiai virSija laukiama efektyvuma (pelna). Rizikos iSvengimas sudaro salygas
pilnai i§vengti galimy nuostoliy ir neapibréztumo, taciau tai reiskia ir pelno atsisakyma.

Rizikos poveikio sumazinimas — tai rizikos pasireiskimo galimybiy ar galimo poveikio
sumazinimas [4].

Projekto rizikos, likusios po rizikos iSvengimo ir sumazZinimo gali buti perkeliamos kitai
suinteresuotai Saliai projekto viduje arba uz jo ribu. Rizikos perkélimas gali buti suprantamas kaip
vienas i rizikos sumazinimo atvejy, susidedantis i§ atsakomybés perdavimo (pilnai arba dalinai)
Kitam asmeniui ar organizacijai, sugebanciai efektyviau spresti kilusia problema. Projekto

rizikinguma galima mazinti apdraudus ji draudimo kompanijoje.
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Rizika gali biiti atidedama darby atlikima nukélus vélesniam laikui, kai neigiami veiksniai galés
biti pasalinti.

Jeigu paaiskéja, kad rizikos padariniai gali buti jveikiami, rizika prisiimama ir tokiu atveju
tolesnis darby atlikimo planas sudaromas jvertinant rizikos poveikio padarytus pakeitimus arba
nesiimama jokiy veiksmy, kol rizikingas ivykis neivyko. Tokiu atveju prisiimamas sprendimas
padengti galimus nuostolius savo 1€Somis. Atlikti tyrimai parod¢, kad Sis rizikos valdymo
sprendimas Kinijos statyby pramonéje buvo dazniausiai taikomas [30]. Kai kurios rizikos padariniai
gali buiti jveikiami. Tokiu atveju tolesnis darby atlikimo planas sudaromas, jvertinant rizikos
poveikio padarytus pakeitimus.

Galutiniame etape zitrima, kaip vykdomas rizikos valdymo planas, sekami nukrypimai, naujos
rizikos atsiradimas ir prireikus koreguojamas rizikos valdymo planas [7].

Reagavimo i nustatyta rizika planas turi biiti jtrauktas { projekto plana kaip sudedamoji jo dalis.
Vadovams svarbu suprasti projekta ir sunkumus, kuriy gali kilti, atliekant nustatytus projekto
darbus. Jei $ie sunkumai dideli, gali tekti keisti tuos projekto darbus, kuriuose jie numatomi, arba
rasti alternatyvius metodus ir technologijas, o gal alternatyvius projekto valdymo biidus. Kitas, ne
toks drastiSkas sprendimas, padedantis sumazinti vienos technologijos ar darbo jtaka kitam bei
padidinti projekto lankstuma — padidinti projekto darby kontrolés veiksminguma. Tai vadovams,

pastebéjusiems problemas, leisty greiciau ir efektyviau i jas reaguoti [4].

2.2.4 Rizikos paskirstymas projekto dalyviams

Rizikos paskirstymas sutarties pagrindu yra jau daug mety taikoma rizikos valdymo forma.
Veiksmingas rizikos paskirstymas projekto dalyviams tai néra visy pavoju priskyrimas kuriai nors
vienai Saliai, o paskirstymas visoms projekto Salims pagal ju galimybes valdyti ir apsisaugoti nuo
tam tikros rizikos. Be to, toks efektyvus rizikos valdymas paprastai duoda teigiamy rezultaty dél
pageréjusio projekto naSumo, sanaudy veiksmingumo ir gery santykiy palaikymo tarp susitarian¢iy
Saliy [13].

Statybos projekty rizika projekto dalyviams paskirstoma pasirasant statybos sutartis. Idealiu
atveju, riSika ir atsakomybé yra paskirstoma toms Salims, kurios geriausiai yra pasiruoSusios jas
valdyti ir sumazinti. Rizika ir atsakomybe, susijusi su konkreciu projektu, turi biiti aiSkiai paskirta
pagal sutartis. Sutartis — tai uzsakovo ir rangovo pasiraSytas susitarimas, kuriame paskirstytos
atsakomybés ir isipareigojimai. Daugelyje Saliy sutartinius santykius reguliuoja teising sistema.

Kadangi neimanoma visiSkai panaikinti potencialios rizikos, labai svarbu tinkamai ja
paskirstyti statyby projekto dalyviams. Rizikos paskirstymas veikia projekto dalyviy elgsenag ir
tokiu budu stipriai veikia projekto bendrasias iSlaidas. Neaiskiai paskirstyta rizika daznai biina

uzsakovo ir rangovo konflikty priezastimi [26].
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Viena pagrindiniy problemy, pateikiamy literatiiroje, yra skirtingas suvokimas kam tam tikra
rizika ar rizikos grupé turéty buiti priskirta. Paprastai rangovai nurodo, kad jie turi susidurti su
daugeliu projekto rizikos veiksniy [2]. Tai lemia didéjantj ginCiy tarp uzsakovy ir rangovy masta
projektui vykstant.

Remiantis Teksaso statyby pramonés instituto (angl. Construction Industry Institute — CII)
atliktas tyrimais, statybos projekty rizikos paskirstymas projekto Salims daZniausiai paremtas
priesiskumu. Vyrauja tendencija, kuomet uzsakovai atsakomybe uz rizika sutartyje perduoda
pagrindiniam rangovui, kuris savo ruoztu ja perleidzia dar Zemesnés pakopos Salims rangos
sutartyse. Kaip tokio rizikos paskirstymo padarinys sukuriama situacija, kuomet Salys, turin¢ios
maziausiai galimybiy kontroliuoti ir daryti itaka rizikos veiksniams bei sprendimams, nesa didZiaja
statybos rizikos naSta. Pagal kita gerai Zinoma scenarijy vyksta maiSis tarp dviejy uzsispyrusiy Saliy.
Kai kuriais atvejais uzsakovas gali turéti pranaSuma sprendziant derybas, taciau kartais rangovas
gali buti vieninteliu darby atlikimo Saltiniu ir tokiu biuidu laikyti galia savo rankose. Abi Salys, i§
esmes, kai tik turi derybing galia, bando nustumti kiek galima daugiau rizikos nuo saves kitai Saliai.
Taciau Teksaso statybos pramonés instituto suformuota ,,Sutar¢iy sudarymo tinkamai paskirstant
rizika™ tyrimy grupé atlikusi tyrimus ir padariusi i§vadas ragina atsizvelgiant { unikalias projekto
aplinkybes rizikos paskirstyma spresti kompromiso budu dél keliy prieZas¢iy. Pirmiausia dél to, kad
statybos pramon¢ gali daug ko pasimokyti i§ tinkamo rizikos paskirstymo, antra, néra nei tinkama,
nei logiSka nurodyti, kad konkreti rizika turi buti paskirstyta tam tikru budy, tinkanciu visiems ir
kiekvienam projektui. Be to, netinkamas rizikos paskirstymas lemia tiek rangovo, tiek uzsakovo
iSlaidy didéjima. Tyrimy grupé taip pat pabrézia, kad ir uzsakovui, ir rangovui reikéty dalyvauti
rizikos paskirstymo procese, kuris turéty prasidéti ankstyvoje projekto gyvavimo stadijoje.
Remiantis tokiomis iSvadomis, tyrimy grupé sukiire ,,Dvieju Saliy rizikos jvertinimo ir paskirstymo
modeli“, skatinantj sutarties Salis rizikos paskirstymo proceso metu siekti kompromiso, kadangi
atsakomybés uz rizika nustimimas Zemesnés pakopos Salims gali baigtis finansiniu smiigiu visoms
susitarian¢ioms Salims. Modelis sukurtas tam, kad rizika bty nustatyta, ivertinta ir paskirstyta dar
prie§ pradedant vykdyti projekta, o rizikos poveikis projekto efektyvumui minimizuotas. Statyby
sektoriaus dalyviai yra raginami taikyti si modelj, kadangi jis palengvina abi sutarties Salis anksti
isitraukti { projekto gyvavimo cikla ir padeda tinkamai paskirstyti rizika toms Salims, kurios
geriausiai pasirengusios valdyti konkretaus projekto rizika [28].

Paskirstant rizika, svarbu yra apsvarstyti tokius klausimus [18]:

- Kas geriausiai galéty kontroliuoti rizikos veiksnius?

Kas geriausiomis salygomis gali valdyti rizika?

Kas prisiims rizika, kurios kontroliuoti nejmanoma?

Kiek kainuoja rizikos perkélimas?
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Rizikos paskirstymas projekto dalyviams statybos projektuose yra apibréztas sutartyse tarp

uzsakovo ir rangovo, kuriose pasirasomos kiekvienos $alies teisés ir pareigos.

Dar prie$ pasirasant sutartis, uzsakovas ir rangovas turi bati jverting rizika ir aptare ja i

sutartyje. Todél rangovams butina suprasti, su kokiais rizikos veiksniais jiems teks susidurti.

Nesutarimai kyla dél sutarties punktuose nenurodomuy rizikos rasiy, neaiskiai apibrézty susitarimy,

bei neproporcingo rizikos padalinimo. Net jei ir pavyksta susitarti, tai susitarimai vis tiek bana

kontraversiski ir neskaidras. Visi neaiskas sutarties punktai rangovams leidzia sumazinti arba isvis

perkelti uzsakovui kuo daugiau rizikos. Rizikos paskirstymas sutartyse, grafiskai pavaizduotas

schemoje (zr. 6 pav.), susideda is septyniu salygu [23]:

1.
2.

A-Tipas — sutartyse konkreciai nurodoma, kokia rizika prisiima savininkai;

B-1a Tipas — sutarties punktuose nurodoma, kokia rizika tenka darby vykdytojui ir jis neturi
Jjokiy priezasciy tam priestarauti;

B-1b Tipas — sutartyje nurodoma, kokia rizika tenka darby vykdytojui, taciau jis nesutinka
su tokiomis salygomis, neperzengdamas sveiko proto ir saziningo bendradarbiavimo ribuy;
B-2 Tipas — sutartyje itrauktos pavirsutiniskos salygos, todél rizikos paskirstymas
neatliekamas arba atliekamas netiksliai;

C-1 Tipas — nepaisant to, kad sutartyje nenurodomas joks rizikos pasiskirstymas, neoficialiai
sutariama, kad visa rizika prisiima savininkas;

C-2 Tipas — nepaisant to, kad sutartyje nenurodomas joks rizikos pasiskirstymas, neoficialiai
sutariama, kad visa rizika prisiima darby vykdytojas;

D Tipas — sutartyje nenurodomas joks pasiskirstymas ir néra jokiy neoficialiy susitarimy

paskirstanciy rizika.

Rizikos paskirstymas

[
I I

6 pav. Rizikos paskirstymas sutartyse [33]
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| [
[ \ | |
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Pasak Wang, tik maza rizikos dalis neapibréziama sutartimi, o apibréztoji dalis tenka rangovui
bei uzsakovui bendrai. Dazniausiai taikomi penki sutarciy tipai: A, B-1a, B-1b, B-2, C-2. Taigi,
rizika dazniausiai paskirstoma sutartimis, o tuo atveju kai sutartyje ji nenurodoma, rizika

perskirstoma abipusiu susitarimu, taciau, pasak Wang, dazniau ji biina priskiriama rangovams [33].

2.2.5 Bendradarbiavimo susitarimy svarba statybos projektuose

Statybos projekto dalyviy elgsena dazniausiai yra prieSiska, o tai reiSkia, kad jie labiau
orientuojasi | trumpalaikius santykius ir ekonominius rezultatus nei i ilgalaiki bendradarbiavima.
Egzistuoja dvi projekto dalyviy geresnio bendradarbiavimo koncepcijos: bendradarbiavimo
susitarimas ir jungtinis rizikos valdymas. Abi koncepcijos yra orientuotos i sutartiniy santykiy
gerinima, geresni rizikos paskirstyma taigi ir efektyvesni rizikos valdyma [18].

Paskutiniy deSimtmeciy tyrimai ir praktika parodé, kad uzsakovo ir rangovo savitarpio santykiai
yra labai svarbiis sékmingam statybos projekto igyvendinimui. Bendradarbiavimo susitarimo
savoka akcentuoja susitarianciy Saliy bendradarbiavima ir yra grindziama abipusés naudos bei
abipusio laiméjimo scenarijumi [21]. Atlikti tyrimai parodé, kad DidZiosios Britanijos rangovai
teigiamai vertina bendradarbiavima ir tiki, kad jis padeda sumazinti iSlaidas bei rizika [1]. Kiti
tyrimai atskleid¢, kad savitarpio santykiai partnerystés projektuose yra kur kas stabilesni nei kitos
rusies projektuose. Partnerysté — tai buidas projekto dalyviy efektyviam bendradarbiavimui sukurti ir
jos koncepcija formuoja tokie bruozai kaip bendri tikslai, nuolatinis tobulinimas bei problemy
sprendimo struktiira [18]. Efektyvus projekto Saliy bendradarbiavimas siejamas su gincy ir statybos
18laidy mazéjimu bei geresne produkto kokybe. Vienas i§ partnerystés tiksly yra visu projekto
dalyviy kvalifikacijos geresnis pritaikymas. Partnerysté glaudziai siejama su pasitikéjimu tarp Saliy,
kuris, savo ruoztu, padeda efektyviau paskirstyti projekto rizika, sumazinti nenumatytas islaidas,
tuo paciu mazinant ir viso projekto bendrasias islaidas [32]. Be to partnerysté lengvina ziniy ir
patirties perdavima tarp statybos projekto dalyviy. Reikia pabrézti, kad bendradarbiavimas
reikalauja didelio profesionalumo bei gero ziniy bagazo apie projekta tiek i§ uzsakovo, tiek i$
rangovo pusés [18]. Nustatytos rizikos efektyvus paskirstymas projekto dalyviams sutartyse
(pirkimy etapo metu) negarantuoja, kad tarp dalyviy nekils konflikty. Projekto gyvavimo metu gali
ne tik kisti nustatytos rizikos pobiidis ir mastas, bet ir atsirasti naujy rizikos veiksniy. Kartais naujai
atsiradusiai rizikai efektyviai valdyti reikia sutelkti bendras projekto dalyviy pastangas. Jungtinis
rizikos valdymas — tai bendras visy projekto dalyviy darbas siekiant mazinti nenumatyta projekto
rizika po sutarCiy pasiraS§ymo. HonKonge atliktos anketinés apklausos dalyviai jungtinj rizikos
valdyma rekomendavo kaip geriausia iSeit; valdant nenumatyta rizika ir tokj rizikos valdymo

pozitrj suvoké kaip stipriai motyvuojantj [22].
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3. STATYBOS PROJEKTU RIZIKOS VALDYMO ANALIZE UAB EIKA

3.1 EIKA jmoniy grupés bendroji charakteristika

UAB EIKA - tai nekilnojamojo turto plétros kompanija, kurios veikla susijusi su projekty
valdymu, kadangi kiekvienas pastatas ar ju grupé yra unikaliis, 0 jo statyba ir eksploatacija trunka
tam tikra laika. 1992 metais ikurtos nekilnojamojo turto plétros bendrovés UAB EIKA pagrindiné
veiklos sritis — investiciniy projekty plétojimas. Nekilnojamojo turto rinkoje §i imoné vertinama uz
novatoriSkuma, patikimuma bei pazanga. Kompanija priklauso imoniy grupei, kuri yra viena
didziausiy nekilnojamojo turto plétros ir statybos imoniy grupiu Lietuvoje. Grupe sudaro:

UAB ,,Eika*“ — nekilnojamojo turto plétros bendrové;

UAB ,,Eikos statyba“ — 2002 metais ijkurta statybos bendrové, sukaupusi didelg patirti
administraciniy, visuomeniniy, prekybos, pramonés bei gyvenamuyjy namy statyboje ir
renovavime. Ji iki $iol yra pagrindinis UAB EIKA projekty rangovas;

UAB ,,Inzinerinés idé¢jos“ — 2006 metais ikurta inzineriniy sistemy projektavimo,
diegimo ir prieziiiros jmong, teikianti védinimo, kondicionavimo, Sildymo, vandentiekio,
nuoteky, elektros ir silpny sroviy sistemy montavimo paslaugas.

UAB ,,Eika* statinio projektavimo valdymo, statinio statybos valdymo, statybiniy tyrinéjimuy,
statinio ekspertizés, statinio statybos techninés priezitros, iskaitant Inzinieriaus funkcijy vykdyma
pagal FIDIC, srityje suteikti:

Kokybés standartas ISO 9001:2000 / LST EN ISO 9001:2001;
Aplinkosaugos standartas ISO 14001:2004 / LST EN 1SO 14001:2005.

UAB ,,Eikos statyba® investiciniy statybos projekty valdymo, statiniy projektavimo, bendry
statybiniy ir apdailos darbuy, elektros ir inzineriniy vidaus tinkly montavimo darby srityje suteiktas
kokybés standartas ISO 9001:2000/EN ISO 9001:2001.

UAB EIKA misija — didinti kompanijos populiaruma ir prestiza, teikiant kokybiskas paslaugas
plétojant ilgalaikius rySius su klientais.

UAB EIKA savo veikla pradéjusi kaip gyvenamyjy namy ir visuomeningés paskirties pastaty
statybos bendrove, ilgainiui, reaguodama i rinkos pokycius ir didéjat darby apimtims, plété savo
veikla. Siuo metu ,Eikos* grupés imonés veikia investavimo, NT projekty plétotés ir statybos
rangos paslaugy srityse ir teikia tokias paslaugas:

Nekilnojamojo turto projekty valdymas;

Darni plétra ir aplinkos apsauga: sprendimai verslui,
Teritorijy planavimas ir statiniy projektavimas;
Viesojo ir privataus sektoriy partnerystes projektai;

Turto valdymas ir administravimas;
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Statybos projekty valdymas;

Pastaty renovavimas: sprendimai ir darbai;

Statybos darbai, inzineriniy sistemy jrengimas,

Statybos ir statiniy techniné priezitira, ekspertiniai tyrimai.

Viena i$ pagrindiniy ,,Eikos” veiklos sri¢iy yra investiciniy projekty plétojimas. Per ilgus metus
bendrovés sukaupta darbo patirtis yra garantas kuriant optimaly kompozicini statybos produkta
miesty urbanistinéje aplinkoje. ,,Eika” planuoja miesty ateitj, sékmingai realizuodama pastaty ar
kompleksy projektus, atverdama kelig verslo plétrai ir naujai gyvenimo kokybei [24].

Investavimo paslauga. Kiekvieno projekto pradzia — tai suformuota projekto idéja ir investicija {
vieta, tinkamiausia sékmingam projekto vystymui. Zemés sklypo isigijima daznai lemia projekto
idé¢ja ir paskirtis, erdvés poreikis ir reikiama infrastruktiira. Klienty patogumui ,,Eikos* specialistai
gali pasitlyti tinkamus sprendimus zemés sklypu galimybiy analizés, NT projekty vertinimo bei
investiciju 1 NT valdyma srityse, t. y. nuo pat projekto idéjos inicijavimo, reikiamo zemes sklypo
isigijimo iki projekto statyby pabaigos.

Nekilnojamojo turto projekty plétoté. Projekto valdymas — tai laipsniSkas idéjos virsmas
realybe, procesas, susidedantis i§ daugelio sudétingy ir profesionalumo reikalaujanciy etapy, ir tik
juos visus igyvendinus pasiekiamas lauktas rezultatas. ISskirtinis ,,Eikos* grupés bruozas —
novatoriSkumas, lydintis kompanija visuose projektuose, formuojant rinkos tendencijas ir darant
itaka jau daznai nusistovéjusiems klienty poreikiy pokyciams.

Statybos projekty valdymas ir statyby gen. ranga. Projekto valdymo etapuose ,,Eikos* grupé
sitilo ir statybos projekty valdymo bei statyby generalinés rangos paslaugas, teikia platy paslaugu
paketa — nuo dalinés apdailos darby, bendryjy statybos darbuy, fasady Siltinimo, elektros instaliacijos
ir kity prietaisy irengimo, inZineriniy tinkly montavimo bei aplinkos tvarkymo darby iki generalinio

rangovo funkcijy, valdo statybos procesus iki pat objekto eksploatacijos pradzios [24].
3.2 Investiciniy statybos projekty rizikos valdymo ekspertinis tyrimas jmonéje

3.2.1 Statybos projekto rizikos valdymo tyrimo metodika

Tiriamojoje darbo dalyje remiantis eksperty metodu analizuojamas rizikos valdymo praktinis
pritaikymas nekilnojamojo turto plétros jmonéje UAB EIKA. Gauti rezultatai apibendrinami,
nustatomos svarbiausios priezastys, lemianc¢ios neigiamas projekto pasekmes, dazniausiai
pasitaikan¢ios problemos ir ju itaka projekto rezultatams bei pavojingiausi iSorés veiksniai. Taip
pat, analizuojami taikomi rizikos valdymo metodai bei reagavimo i nustatyta rizika priemonés.
Tikslui pasiekti sioje bendrovéje buvo jvykdyta anketiné apklausa ir atliktas detalus apklausos

tyrimas, kurj buty galima suskirstyti { tokius etapus:
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- anketos paruosimas;

- anketos testavimas;

- anketinés apklausos organizavimas;

- anketiniy duomeny apdorojimas ir iSvady parengimas.

Pirmojo etapo metu konsultuojantis su baigiamojo darbo vadovu buvo sudaryta rizikos valdymo
statybos projektuose apklausos anketa (1 priedas). Kadangi rizikos veiksniy pavojingumas priklauso
nuo ju tikimybés jvykti bei galimos Zalos dydzio, klausimai apie rizikos veiksnius buvo padalinti |
dvi dalis: respondentai baly skai¢iumi nuo vieno iki Sesiy vertino tikimybe pavojingam jvykiui
atsitikti bei atskirai balais nuo vieno iki Sesiy vertino pavojingo ivykio itaka projekto rezultatams.

Antrojo etapo metu buvo atliktas sudarytos anketos testavimas, tai yra sudaryta anketa buvo
pateikta keliems darbuotojams. Sio etapo metu buvo aptariné¢jama ar anketoje pateikti klausimai ir
teiginiai yra suprantami. Darbo metu buvo nustatyta, kad kai kuriems teiginiams truksta
paaiskinimy, todél anketa buvo papildyta.

Po anketos testavimo buvo sudarytos apklausiamos grupés i$ jvairiy imonés padaliniy: projekty
valdymo departamento (PVD), plétros departamento (PD), finansy skyriaus (FS) ir administravimo
skyriaus (AS) bei kitiems skyriams priklausancios grupés. Imonés skyriai skiriasi savo darbo
pobudziu, kompetencija, poziiiriu i rizikos veiksnius, taciau jie visi dalyvauja igyvendinant plétros
projektus, todél tai suteikia galimybe atlieckamy projekty igyvendinima apzvelgti ir jvertinti
visapusiskai.

Treciojo etapo metu buvo iSdalintos 35 anketos i$ kuriy tik 30 atitiko teisingai uzpildytos
anketos reikalavimus. Klaidingai uzpildytos 5 anketos tolimesniame tyrime nedalyvavo.

Penktojo etapo metu vyko anketiniy duomenuy apdorojimas ir padarytos anketinio tyrimo
iSvados.

Taip pat nustatyta, kad daugumos respondenty amziaus grupé buvo 20 — 29 metai. I$ visy 30
respondenty 20 dirba projekty valdymo skyriuje, 4 — plétros skyriuje, 4 — finansy skyriuje, 2
administracijoje ir kituose skyriuose.

Priezastys, labiausiai lemiancios neigiamas investiciniy statybos projekty pasekmes:

X1 - nukrypimas nuo grafiko;

X2 - i8laidy did¢jimas;

X3 — apimties pokyciai;

X4 — kokybes pokyciai;

X5 — vadovavimo klaidos;

X6 — finansinés (skolinimosi) rizika.

Apklausos rezultatai buvo statistiSkai apdoroti ir apskaifiuotas rizikos grupiy, turinéiy

didziausia neigiama itaka projektuose, rodikliy reikSmingumo jvertinimas (zr. 2 lentelg).
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2 lenteleé. DidZiausig itaka projekty igyvendinimui turin€iy rizikos grupiy jvertinimas

Respondentai Rodikliy reik§mingumy jvertinimas

X1 X2 X3 X4 X5 X6

El 3 5 1 6 6 6

E2 6 5 4 5 6 6

E3 4 6 6 5 5 6

E4 3 2 3 3 6 6

E5 4 5 4 5 6 5

E6 5 3 2 2 4 4

E7 6 4 3 5 4 6

E8 4 4 4 5 6 6

E9 6 3 1 4 6 6

E10 4 5 6 5 4 4

Ell 5 6 5 6 5 6

E12 5 6 5 5 4 6

E13 2 3 1 2 1 2

E14 5 5 2 5 5 5

E15 2 2 2 3 3 3

E16 3 2 2 6 5 6

El7 2 4 3 3 3 3

E18 4 4 4 3 3 3

E19 5 6 5 2 4 5

E20 4 4 3 4 4 4

E21 5 5 5 5 5 5

E22 3 4 5 5 6 6

E23 4 4 2 6 6 3

E24 4 4 3 5 4 4

E25 5 3 1 5 4 6

E26 4 5 5 2 6 5

E27 6 5 3 3 6 6

E28 3 5 4 5 6 6

E29 3 4 5 4 5 6

E30 2 5 5 5 4 5
Rangy suma 121 128 104 129 142 150
Rangy vidurkis | 4,0333 | 4,2667 | 3,4667 | 4,3000 | 4,7333 | 5,000
Procentai 15,63 | 16,54 | 13,44 | 16,67 | 18,34 | 19,38

1 etapas. Pagal formulg(1) skai¢iuojama ranguy suma:

o
L=alty; (1)

k=1



t, —keksperto atliktas j rodiklio jvertinimas,

I — respondenty skaicius.

2 2 2 2 2
t=a =121, t,= =128; t,= =104; t,=Q =129; t,=Qq =142;
k=1 k=1 k=1 k=1 k=1
.’z‘_(,)
t, = =150.
k=1

2 etapas. Siekiant nustatyti rodikliy ranga, pagal (2) formulg skai¢iuojamas rangy vidurkis:

5
_ Uik
—_ k=1
t iT T (2)

t, - keksperto atliktas j rodiklio jvertinimas,

I — respondenty skaicius.

ﬂ:%:4,03; t'zz%:4,27; t'3:%:3,47; t'4:%:4,30; t'sz%:4,73;
f6:@:5'00
0

Statybos projekto rizikos veiksniy reikSmingumo projekto rezultatams i$sidéstymas pagal ranga

pateiktas 7 paveiksle.

6
5,00
5 &
4,30
4,03 2T 4,73
S
o 3,47
3
2
1
Nukrypimas 1$laidy Apimties Kokybés Vadovavimo Finansinés
nuo didéjimas pokygciai pokyciai klaidos (skolinimosi)
tvarkara$cio rizika

7 pav. Projekty rizikos grupiy reikSmingumo iSdéstymas pagal ranga

3 etapas. Nustatomas rodikliy rangas ( kuo rangas didesnis, tuo vieta geresne):
| — X6(5,00); Il — X5(4,73); 11l = X4(4,30); IV — X2(4,27); V — X1(4,03); VI - X3(3,47).
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4 etapas. Nustatomas ekspertizés patikimumas. Pagal formule (3) nustatoma rodiklio

nukrypimo kvadraty suma:

2

_8 €% 18 &, U
S—axeat,-k -—axatjku ) (3)
=1 k=t N k= 7 4

S — kiekvieno rodiklio jvertinimo rezultaty nukrypimo kvadraty suma.

S =(121-129) + (128 -129)* + (104 - 129)° + (129 -129)” + (142 - 129)* + (150 - 129)° =1300.

5 etapas. Pagal formule (4) nustatomas konkordancijos koeficientas W, kuris nusako
individualiy nuomoniy sutapimo laipsni.

W = 12xS : : (4)
r’ X(n3 - n)— raT,

k=1

_ 121300 _
30%+(6° - 6)- 3011266

6 etapas. Nustatomas laisvumo laipsnis ir pagal (5) formulg ir konkordancijos koeficiento
reikSmingumas:

o2 = 12xS
ranx(n+1)’

()

n=n-1=6-1=5; ol = 12x1300

=S =1238.
3016x(6 +1)

ISvada. Atlikus anketinj tyrima ir apdorojus gautus rezultatus statistiskai, gauta:

W =010 > 0;
c? =12,38> ¢ gy =11,07.

Tai reiskia, kad respondenty skaiCius yra pakankamas ir ju nuomonés suderintos. Atliktas

anketinis tyrimas yra patikimas ir galime atlikti tolimesnj rezultaty vertinima.

3.2.2 Statybos projekty rizikos valdymo tyrimo rezultatai

Atliekant anketinj tyrima UAB EIKA, buvo nustatyti didziausia itaka projekty rizikos valdymui
turintys rizikos veiksniai. Atlikus apklausa, nustatyta, kad didziausia itaka projekto igyvendinimui
daro finansiné (skolinimosi) rizika (19,38 %) ir vadovavimo klaidos (18,34 %) (zr. 8 pav.). Prie
vidutiniy rizikos grupiu respondentai priskyré kokybés pokyc¢iu (16,67 %) ir islaidy didéjimo (16,54
%) rizika, o kaip maziausia rizika projekto jgyvendinimui turin¢iy veiksniy buvo nurodyta apimties

poky¢iuy problema (13,44 %). Taigi, remiantis apklausos duomenimis labiausiai projekta veikia
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finansiné (skolinimosi) rizika, tai yra veiksnys, lemiantis investicijos duodamuy iplauky

pakankamuma finansiniams jsipareigojimams jvykdyti.

Rizikos veiksniy reikSmingumo vertinimas

20%

15%-

10%-

Procentai

5%

0%

O Nukrypimas nuo tvarkaras¢io O ISlaidy didéjimas
O Apimties pokyciai m Kokybés pokyciai
0O Vadovavimo klaidos B Finansinés (skolinimosi) rizika

8 pav. Rizikos veiksniy reikSmingumas projekto igyvendinimui

Nukrypimo nuo grafiko rizika suprantama kaip atskiry projekto etapy arba viso projekto
uztrukimas ilgiau nei buvo planuota. ISlaidy didéjimo rizika realizuojasi tuomet, kai projektas
tampa brangesnis nei buvo numatyta del atsiradusiy papildomy darby ar dél numatyty darby,
uztrukusiy ilgiau nei buvo planuota. Apimties poky¢iy problema suprantama kaip jvykdyto projekto
apimties padid¢jimas ar sumaz¢jimas lyginant su planuota apimtimi. Kokybés poky¢€iy rizika lemia
projekto kokybés neatitikimas reikalavimams. Vadovavimo problemos atsiranda dél netinkamo
projekto valdymo, veikian¢io projekto rezultatus tvarkara$c¢io, iSlaidy ir kokybés pozilriu.
Finansinés (skolinimosi) problemos atsiranda, kuomet investicija neduoda pakankamy iplauky
finansiniams isipareigojimams {vykdyti.

Taip pat buvo tiriama, kaip daZznai susiduriama su minétomis problemomis, neigiamai
veikianCiomis projekto rezultatus, ir nustatyta, kad valdant statybos projektus dazniausiai
susiduriama su nukrypimo nuo grafiko (19,10 %) bei islaidy didéjimo (18,68 %) rizika (zr. 9 pav.),
o reiausiai su apimties poky¢iy problema.

Taigi, remiantis atliktu tyrimu, galima daryti i§vada, kad dazniausiai pasitaikanti yra nukrypimo
nuo grafiko ir i§laidy didéjimo rizika, taciau didZiausias neigiamas pasekmes projekto sekmingam
igyvendinimui daro finansiné (skolinimosi) rizika bei vadovavimo klaidy atsiradimo rizika.

Laiku isanalizavus priezastis bei veiksnius, kurie gali lemti finansiniy problemy atsiradima, ir

numacius atsakomuosius veiksmus, galima uzkirsti kelia siems zalingiems veiksniams atsirasti.
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Labai svarbu laiku ir tinkamai jvertinti Sia rizika bei priimti viena is galimy sprendimy: stengtis

isvengti rizikos, perkelti rizika Kitiems projekto dalyviams arba priimti rizika.

Rizikos veiksniy daznumo vertinimas

19.10% 18 ,68%

10/
20% 15,03% 15,31% 15,73% 16,15%
15%:

10%-

Procentai

5%

0%

O Nukrypimas nuo tvarkarascio 0O ISlaidy didéjimas
O Apimties pokyc iai m Kokybés pokyciai
O Vadovavimo klaidos B Finansinés (skolinimosi) rizika

9 pav. Rizikos veiksniy pasitaikymo daznumas

Atliekant tyrima buvo iSanalizuoti dazniausiai pasitaikantys ir didziausia jtaka projekto
rezultatams darantys iSorés veiksniai: infliacija, valiutos kursy svyravimas, rinkos veiksniai, pinigy

politikos poky¢iai, teisiné (politiné) rizika ir globalizacija (Zr. 10 pav.).

ISoriniy rizikos veiksniy daznumo vertinimas

19.41%  1g 86%

20%r 16,30%

13,00%
15%

10%+

Procentai

5%

0%-

O Infliacija O Valiutos kursy swravimas
O Rinkos veiksniali m Pinigy politikos poky¢iai
O Teisiné (politiné) rizika m Globalizacija

10 pav. ISoriniy rizikos veiksniy daznumo vertinimas
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Tyrimo rezultatai parod¢, kad daZzniausiai valdant statybos projektus susiduriama su rinkos
veiksniy (19,41 %) ir pinigy politikos pokyciu (18,86 %) rizika (Zr. 10 pav.), o didZiausia pavoju
projekto rezultatams kelia pinigy politikos poky¢iai (19,46 %), rinkos veiksniai (18,56 %) ir teisiné
(politiné) rizika (18,26 %). Tik Siek tieck maziau pavojinga yra infliacijos rizika (17,66 %), o kaip
maziausia jtaka projekty rezultatams turinCius rizikos veiksnius respondentai nurodé teising

(politing) rizika (13,02 %) ir globalizacijos pavojy (13,02 %) (zr. 11 pav.).

ISoriniy rizikos veiksniy reik§mingumo vertinimas

19,46%

18,56% 18,26%

17,66%
20%y

13,02%
15%+

Procentai

10%

5%+
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O Infliacija 0 Valiutos kursy swyravimas
O Rinkos veiksniai m Pinigy politikos poky¢iai
O Teisiné (politiné) rizika B Globalizacija

11 pav. ISoriniy rizikos veiksniy reikSmingumo vertinimas

Infliacija yra apibréziama kaip vienalaikis proporcingas visy kainy padidé¢jimas. Santykinis
kainy kitimas — tai prekés (investicijos) kainos pasikeitimas, palyginti su kity prekiy (investicijy)
kainy pasikeitimu. Infliacijos rizika — tai galimybé, kad nuomos ir kitos vertés sumazés dél
perkamosios pinigy galios mazéjimo. Rinkos veiksniy rizika — tai galimybé, kad investicija neduos
laukiamo pajamy kiekio. Daug veiksniy gali lemti grynuyju pajamuy mazéjima. Apskritai rinkos
veiksniy rizika susijusi su paklausos ir pasiiilos pasikeitimu, lemian¢iu nuomos verc¢iy did¢jima ar
mazejima. Pinigy politikos poky€iy rizika susijusi su palukany normos bei paskoly salygu
pasikeitimu, mokes¢iais ir rinkos reguliavimu, daranciu jtaka projekto rezultatams. Teisiné (politiné
rizika) — tai galimybe, kad vyriausybé pakeis investicijy politika ar jstatymus, pavyzdziui, teritorijy
planavima ar Kitus teisinés aplinkos reikalavimus. Globalizacijos rizika — tai susidirimo su

tarptautinémis ijmonémis rizika, mazinanti projekto konkurencinguma.
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ISanalizavus respondenty iSoriniy veiksniy reikSmingumo projekty rezultatams ir ty veiksniy
daznumo vertinima rangais, galima teigti, kad $iy veiksniy pavojingumas (zr.12 pav.) ir tikimybé

tvykti (Zr. 13 pav.) buvo vertinama panasiai.

ISoriniy rizikos veiksniy reikSmingumo jvertinimas rangais
6,00
5,00
.— 4,00
©
o
c
©
T 300
2,00
1,00
Infliacija  Valiutos kursy Rinkos Pinigy Teisiné Globalizacija
swravimas veiksniai politikos (politiné)
pokyc¢iai rizika

12 pav. ISoriniy rizikos veiksniy daznumo jvertinimas rangais

ISoriniy rizikos veiksniy daznumo jvertinimas rangais

Infliacija Valiutos Rinkos Pinigy, Teisiné Globalizacija
kursy, weiksniai politikos (politiné)
swravimas pokyc¢iai rizika

13 pav. ISoriniy rizikos veiksniy reikSmingumo {vertinimas rangais
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Nustatyta, kad maziausiai pavojingi ir reCiausiai pasitaikantys iSoriniai rizikos veiksniai yra
globalizacijos rizika ir valiutos kursy svyravimas, pavojingiausias veiksnys projekto rezultatams yra
pinigu politikos poky¢iy rizikos veiksnys, o dazniausiai susiduriama su rinkos rizika.

Atlikus apklausa nustatyta, kad dél netinkamo rizikos valdymo vyrauja laiko (22,41 %),
finansiniai (21,85 %) ir darbo (21,66 %) nuostoliai, reCiau patiriami materialiniai (19,59 %), o0 prie

reCiausiai patiriamy nuostoliy respondentai priskyré specifinius nuostolius (11,80 %) (Zr. 14 pav.).

Nuostoliai

25040 21,85%

19,59%

20%-

15%-

Procentai

10%-

5%-

0%-

||:| Materialiniai @ Darbo m Laiko @ Finansiniai m Specifiniai |

14 pav. Dazniausiai pasitaikantys nuostoliai dél netinkamo rizikos valdymo

praradimais dél infliacijos, valiutos kurso pasikeitimo. Jie patiriami jvairiais pavidalais: tai
piniginés baudos, kurias tenka sumokéti organizacijai nejvykdzius sutartiniy isipareigojimy laiku,
atsirade dél statybiniy medziagy brangimo ir darbo uzmokescio didéjimo. Siekiant isvengti minéty
padariniy, reikia atlikti kruopsty projekto finansinj analizavima ir vertinima. Laiko nuostoliai yra
taip pat labai svarbas, kadangi jie glaudziai susije su finansiniais. Patiriant laiko nuostolius, reikia i$
naujo grupuoti darbo jégos bei mechanizmuy ir papildomy priemoniy organizavima. Kai stengiamasi
neutralizuoti laiko nuostolius viename projekte, reikia atitraukti darbo jéga i kity projekty, taip
padidinant laiko nuostoliy rizika kitame projekte. Priezastys, dél kuriy atsiranda laiko nuostoliai yra
labai panasios i finansiniy nuostoliy atsiradimo priezastis. Tai laiko praradimai dél netinkamy
techniniy sprendimy pritaikymo projekte, taip pat praradimai, atsirade dél statybiniy medziagu

tiekimo, nepakankamo darbo jégos ir mechanizmy panaudojimo, netinkamai organizuoto statybos
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proceso. Kiekviena is Siy priezasciy skirtingai veikia vykdoma projekta, jos nustatymui reikalingas
atskiras tyrimas. Didziausia jtaka turi netinkamas statybos proceso organizavimas ir planavimas.
Tai priklauso nuo valdanciojo personalo kvalifikacijos, sugebéjimo tinkamai organizuoti darby
vykdymo procesa ir nustatyty bei identifikuoty rizikos veiksniy $alinima laiku. Darbo nuostoliai
priklauso nuo darby organizavimo ir reiSkiami Zmogaus darbo valandomis, dienomis. Materialiniai
nuostoliai — tai nuostoliai, patiriami dél medZziaguy, gaminiy ir kity materialiniy iStekliy
neracionalaus naudojimo. Specifiniai nuostoliai susije¢ su prestizo mazéjimu dél jvairiy priezaséiy.
Respondentai vertino dél netinkamo rizikos valdymo dazniausiai pasitaikancius nuostolius, kuriy

i8déstymas pagal ranga pateiktas 15 pav.

Nuostoliy jvertinimas rangais
5,00
3,83 3,97
4,00
3,87
3,47
<
c 3,00
[
o \
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1,00 T T T T
Materialiniai Darbo Laiko Finansiniai Specifiniai

15 pav. DaZniausiai pasitaikanciy nuostoliy jvertinimas rangais

Atliekant tolesni anketinio tyrimo etapa, buvo tiriamas konkre¢iy metody pritaikymas siekiant
ivertinti projekto rizika. Siame tyrimo etape respondentai buvo suskirstyti i atskiras grupes pagal
imonés skyrius (zr. 16 pav.). Respondentai buvo isskirstyti j tokias grupes:

1) plétros grupé;
2) projekty valdymo grupé;
3) finansy grupé;
4) administravimo grupé.
Kiekvienas skyrius skiriasi savo darbo pobudziu, kompetencija, pozitriu i rizikos veiksnius,
taciau jie visi dalyvauja igyvendinant plétros projekta, todél tai suteikia galimybe atlickamuy

projekty igyvendinima apzvelgti ir {vertinti visapusiskai.
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Respondenty pasiskirstymas pagal skyrius

Administracijos ir
kiti skyriai skyriai
Finansy (AS)
skyrius (FS) %
13%

Plétros
departamentas
(PD)

13%

Projekty valdymo
departamentas
(PVD)

67%

16 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal skyrius

Plétros skyrius atlieka nuolatini rinkos sekima ir analizg, inicijuoja projekto atsiradima: tobulina
jau turima produkta arba formuoja nauja. Jeigu naujam projektui plétoti reikia isigyti Zemés sklypa,
plétros departamentas organizuoja sklypo paieska ir {sigijima, atlieka sklypo galimybiy studija. Taip
pat jvertina, ar reikia ruo$ti detalyji plana, ir jeigu ne, parenka projektuotoja techniniam
projektavimui, o jeigu reikia, tuomet rengia detaliojo plano uzduoti projektuotojams, organizuoja
projektiniy pasiilymy rengima, suformuoja marketinging uzduotj, patikslina privalomyjy
reikalavimy sarasa projekto techninei uzduociai parengti. Patvirtinus techninio projekto uzduoti,
plétros departamentas rengia pradinj verslo plana, dalyvauja rengiant ir tvirtinant techninj projekta,
dalyvauja siekiant leidimo statybai savivaldybéje, o ji gavus ruoSia bazini verslo plana. Plétros
paskirties turta isigijes klientas atlikty bitinus darbus, perduoda turta esamiems klientams,
organizuoja turto pardavima ir nuoma, turto garantinj aptarnavima bei pretenzijy valdyma.

Projekty valdymo skyrius planuoja ir organizuoja statybos valdymui reikalingus Zzmoniy
iSteklius, dalyvauja rengiant detaliojo plano uzduoti ir projektinius pasitilymus, organizuoja
detaliojo plano rengima ir jo patvirtinima savivaldybéje, taip pat galutini Zemés dokumenty
tvarkyma pagal patvirtinta detalyji plana. Suformuota marketinging uzduoti projekty valdymo
departamentas papildo techniniais ir technologiniais reikalavimais ir suformuoja uzduoti techniniam
projektui parengti. Patvirtinus techninio projekto uzduotj, organizuoja techninio projekto rengima ir

leidimo statybai gavimg savivaldybéje, dalyvauja rengiant bazinj verslo plana. Patvirtinus verslo
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plana projektu valdymo departamentas organizuoja rangovy parinkimo konkursa ir priima
plétros departamentui arba galutiniam klientui. Taip pat organizuoja statinio pridavima valstybinei
komisijai, infrastruktiiriniy objekty perdavima atitinkamoms komisijoms.

Finansy skyrius organizuoja projekto finansavima bei finansavima statybos sklypo isigijimui,
perzitri ir patikslina verslo plano finansines ir mokestines detales, organizuoja statyby draudima,
tvarko visa buhaltering dokumentacija, atlieka monitoringa, t.y. verslo kontrolés procediira, kuri
susideda i§ biudZeto sudarymo, periodiSko praéjusio laikotarpio iSlaidy fakto fiksavimo ir ateities
veiklos prognozavimo ir biudzeto ivykdymo skirtumy analizés.

Visi Sie skyriai savo darbe atlieka ir rizikos identifikavima ir valdyma projektuose, tik pagal
kompetencija ja atlieka skirtingais budais ir priemonémis.

Atlikus anketing apklausa nustatyta, kad visi skyriai projekto rizikai identifikuoti dazniausiai
taiko jvertinimo palyginimu metoda, t.y. rizika vertinama remiantis anks¢iau vykdytais projektais:
projekty valdymo departamentas (100 %), plétros departamentas (75 %), finansu skyrius (75 %) ir
administracijos skyrius (100 %) (zr. 17 pav.).

Rizikos identifikavimo metody taikymas skirtinguose skyriuose

100%. 0,
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T
= 50% 500 50%
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@ Istoriniy duomeny apzvalga ® Eksperty vertinimai O |vertinimas palyginimu
O Kolektyvinis sprendimas 0O Informacija i$ iSoriniy Saltiniy m Projekto apraSymas

17 pav. Rizikos identifikavimo metody taikymas skirtinguose skyriuose

Visi skyriai beveik vidutini§kai daznai rizikos veiksniy identifikavimui taiko projekto apra§ymo
metoda, t.y. nustato rizikos veiksnius nagrinéjant projekte pateiktus duomenis. Kolektyvini
sprendimas rizikai nustatyti yra gana daznai taikomas finansy skyriuje (75 %) ir projekty valdymo

skyriuje (60 %). Apibendrinant rezultatus, bendrai jmonés mastu rizikos jvertinimui dazniausiai
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taikomas ivertinimas palyginimu (93, 33 %), reciau kolektyvinis sprendimas (53,33 %), projekto
apraSymas (46,67 %) ir eksperty vertinimai (43,33 %), o reCiausiai istoriniy duomeny apzvalga

(16,67 %) ir informacijos analizé i§ iSoriniy Saltiniy (30 %) (Zr. 18 pav.).

Taikomi rizikos jvertinimo metodai

93,33%

53,33%

43,33% 46.671%6

Procentai
()]
Q
S

30,00%

16,67%

Istoriniy Eksperty |vertinimas Kolektyvinis Informacija  Projekto
duomeny vertinimai  palyginimu sprendimas S iSoriniy apraSymas
apzvalga Saltiniy

18 pav. Imongje taikomi rizikos identifikavimo metodai

Atlikus anketing apklausa nustatyta, kad projekty valdymo departamentas projekto rizikai
valdyti ar paSalinti dazniausiai taiko jvairias finansines priemones (80 %). Ivairios finansinés
priemoneés suprantamos kaip nurodymas sutartyse, kad rangovas uz uzdelsta laika moka netesybas,
atlygina patirtus nuostolius. Siame skyriuje vienas respondentas pasiiilé rizikos valdymui taikyti
laiko rezervo atsarga. Nustatyta, kad plétros skyrius projekty rizikai valdyti ar sumazinti dazniausiai
taiko rizikos paskirstyma (75 %), finansy skyrius — rizikos draudima (100 %) ir jvairias finansines
priemones (100 %). Finansiniy priemoniy taikyma rizikos valdymui administracijos skyrius taip pat

nurodé kaip dazniausiai taikoma rizikos valdymo priemong (100 %) (zr. 19 pav.)
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Rizikos valdymo priemoniy taikymas skirtinguose skyriuose
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19 pav. Rizikos valdymo priemoniy taikymas skirtinguose skyriuose

Taigi finansinés priemonés jmonés mastu buvo nustatytos kaip dazniausiai rizikos valdymui
taikoma priemoné (77 %), o rizikos paskirstymas (53 %), rizikos draudimas (57 %) bei iStekliu

rezervavimas (50 %) kaip vidutiniSkai daznai taikoma rizikos valdymo priemoné (zr. 20 pav.).

Taikomos rizikos mazinimo priemonés

1%

Procentai

Rizikos Rizikos I8tekliy lv. finans. Kitos
paskirstymas draudimas rezernavimas  priemoniy priemoneés
naudojimas

20 pav. Rizikos mazinimo ar $alinimo priemoniy taikymas
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Tolesnio tyrimo metu buvo analizuojama, kokie sprendimai yra priimami projekto rizikai
sumazinti ar paSalinti. Apdorojus apklausy statistinius rezultatus, buvo sudaryta stulpeliné diagrama
(zr. 21 pav.). Remiantis gautais rezultatais nustatyta, kad tiriamojoje jmonéje aktyviausiai priimami
rizikos valdymo sprendimai: rizikos isvengimas (70 %) ir rizikos mazinimas (60 %), o reCiausiai
priimamas rizikos atidéjimo (10 %) ir rizikos perkélimo (23 %) sprendimas, perkeliant ja treciajai

Saliai, sugebanciai efektyviau spresti iSkilusia problema.

Rizikos valdymo sprendimai
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21 pav. Priimami rizikos valdymo sprendimai

Siy sprendimy priémimo vengima salygoja ir tai, kad apklausiamieji nurodé teoriniy Ziniy

rizikos valdyme trikuma (zr. 22 pav.)

Informacijos poreikio apie rizikos valdyma procentiné iSraiSka

Pakanka Nepakanka
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60%

22 pav. Informacijos poreikio apie rizikos valdyma procentiné iSraiska
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1. Rizika yra siejama su galimybés tiksliai prognozuoti daugeli kintamyjy nebuvimu, taciau
rizika ir pajamos yra neatsiejamos ir kinta kartu: investavimo galimybés, zadancios greitus
atsipirkimo tempus daznai biina labai rizikingos.

2. Apzvelgus lietuviy ir uzsienio literatiira buvo issiaiskinta, kad nekilnojamojo turto plétros
projekto tikslas yra didinti nekilnojamojo turto verte, 0 remiantis tokia samprata,
investavimas | nekilnojamaji turta tampa pagrindine nekilnojamojo turto plétros projekty
priemone ir veiksniu. Taigi i§ esmés nekilnojamojo turto plétros projektai yra investiciniai
statybos projektai ir juos galima priskirti bendrai statybos projekty grupei.

3. Kadangi statybos projektai yra unikallis ir jie visa laika kinta dél nuolat besikeiciancios
aplinkos, juos valdant susiduriama su didele rizika ir neapibréztumu, kuriy iSvengti
neimanoma, taciau galima apytiksliai apskai¢iuoti rizikingy veiksniy atsiradimo tikimybg
bei poveiki projekto tikslams ir, nustacius pavojingiausius rizikos veiksnius, parinkti ir
pritaikyti atitinkamas priemones jiems pasalinti arba sumazinti.

4. ISanalizavus Lietuvos ir uzsienio Saliy teoring ir moksling literatira galima daryti iSvada,
kad pagrindiniai statybos projekty rizikos valdymo etapai yra trys: rizikos veiksniy
identifikavimas, rizikos analiz¢ ir atsakomuyjy veiksmy pritaikymas bei kontrolé.

5. Rizikos identifikavimo etapu nustatomos ir dokumentais apibtidinamos rizikos rasys,
galin¢ios kilti projekte. Rizikos analizés metu nustatomas galimas atsiradusiy rizikos
veiksniy poveikis projektui ir numatomi labiausiai tikétini bei pavojingiausi rizikos
veiksniai, kuriems valdyti atsakomyju veiksniy nustatymo etapu priimami tokie galimi
sprendimai: rizikos iSvengimas, rizikos poveikio sumazinimas, rizikos perkélimas ir rizikos
prisiémimas.

6. UZsakovas, budamas projekto savininku, turéty aktyviai dalyvauti rizikos valdyme ir
reikalauti aktyvaus visy kity projekto dalyviy isitraukimo. Statybos projektams didéjant ir
tampant vis sudétingesniais, visy statybos projekto dalyviu gebéjimas bendrai valdyti rizika
visu projekto gyvavimo ciklu yra pagrindinis sékmingo projekto igyvendinimo veiksnys.
Nors skirtingos projekto suinteresuotosios Salys projekto rizika suvokia skirtingai, ju
pasitikéjimu pagristas bendradarbiavimas ir jungtinis rizikos valdymas uztikrina optimaly
projekto igyvendinimo rezultata.

7. Tam, kad rizika biity valdoma efektyviai, bitina suprasti rizikos paskirstyma projekto
dalyviams. Svarbu aiskiai ir protingai paskirstyti rizika projekto dalyviams statybos
sutartyse, nes tai formuoja projekto dalyviy elgsena ir padeda iSvengti nepageidautiny

padariniy.
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8.

10.

11.

Atlikus ekspertini tyrima imonéje UAB EIKA galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo turto
plétros projektus veikia labai daug rizikos veiksniy, taciau dazniausiai nekilnojamojo turto
plétotojai susiduria su nukrypimo nuo grafiko problema, o didZiausia itaka projekto tikslams
daro finansiniy (skolinimosi) problemy atsiradimas.

Pavojingiausiais ir dazniausiai pasitaikanciais iSoriniais rizikos veiksniais laikoma rinkos
veiksniy ir pinigy politikos pokyCiy rizika. Rinkos rizika apibiidinama kaip tikétiny
nekilnojamojo turto generuojamu pajamy nepastovumas, priklausantis nuo paklausos ir
pasitlos poky¢iy.

Kadangi dauguma respondenty nurodé, kad jiems i§ dalies triksta teoriniy ziniy apie
projekty rizikos valdyma, butu pagrista kompanijos personalui pasiiilyti iSpléstini profesing
mokyma, kuris padéty praplésti Zinias apie rizikos valdyma ir jo teikiama projekto tiksly
igyvendinimo apsauga.

Visi projekto dalyviai turéty dalyvauti valdant statybos projektu rizika visu projekto
gyvavimo ciklu, nes tai padéty geriau suprasti projekto tikslus ir uZztikrinty efektyvesni
bendradarbiavima siekiant projekto tiksly.
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PRIEDAI

1. UAB EIKA anketinés apklausos pavyzdys.
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1 priedas.
UAB EIKA anketinés apklausos pavyzdys.

ANKETA

Maloniai Jisy prasome uzpildyti pateiktq anketq. Apklausa yra anoniminé. Jiisy atsakymai bus
panaudoti apibendrintai statybos projekty rizikos valdymo analizei Vilniaus Gedimino Technikos
Universiteto magistro baigiamajame darbe. Tyrimy siekiama issiaiskinti reikSmingiausius statybos

projekty rizikos veiksnius, nustatyti jy rizikos lygj ir taikomas rizikos valdymo priemones.
*Pastaba: Pasirinktq variantq apibraukite.

1. STATYBOS PROJEKTO RIZIKOS VEIKSNIU NUSTATYMAS

1.1. Jisy nuomone, kaip daznai (skaléje nuo 1 (labai retai) iki 6 (labai daznai)) iSvardintos
priezastys lemia neigiamas statybos projekto pasekmes, ir kokie ju padariniai (skaléje nuo 1
(labai mazi) iki 6 (labai dideli)) projekto rezultatams?

Kaip daznai Kokie padariniai
— | S -
S| g — S | =
| s |Z1E|_|E 8| |E|2|_ %
Priezastys SIE| 22|52 2|5 2|3|8|3
El¢|E 2 3|z 2|52/ 2 5%
= -5 - = [3+]
RS > |5
>
Kokybés lygio neatitikimas 1123456123 |4|5]|6
Darbo jégos stygius 112 |3|4|5|6|1]2 |3 |4|5]|6
Projekto ir technologijy sudétingumas | 1 | 2 | 3 |4 | 5|6 |1 |2 |3 |4|5]|6
Didelé projekto apimtis 112|3|4|5|6|1]2]3|4|5]|6
Aplinkos apribojimai 112 3|4 |5]6|1|2|3|4|5]|6
Nelvertmj[os_ statybvietes 11213lalsle6|l1l213|al|51!6s
charakteristikos
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1.2. Jisy nuomone, kaip daznai (skal¢je nuo 1 (labai retai) iki 6 (labai daznai)) statybos
projektuose susiduriate su iSvardintomis problemomis, ir kokia jtakq (skaléje nuo 1 (labai
maza) iki 6 (labai didelg)) jos daro s€kmingam projekto igyvendinimui?

Kaip daznai Kokia jtaka
§ g Fg i >§ )§ § g O i;
Problemos clgl2|z B35 8 8 |3/3 3
S| E|E|S|E|2|=|5|2|8|E
-~ 3| 5 S| = 2| g 3
= S| g
S > B
>
Nukrypimas nuo
graflko/tvarka¥a5010 (‘F.y. atsk}rl 11203lalslsl1l213als]es
projekto etapai arba visas projektas
trunka ilgiau, nei planuota)
ISlaidy did¢jimas (t.y. projektas yra
brangesnis nei planuota, nes
atsirado nenumatyty darbuy, jie truko Li2 345611213 74)15)6
ilgiau, nei planuota ir pan.)
Apimties pokyciai (t.y. ivykdyto
projekto apimtis yra 1 (12 |3|4|5|6|1|2|3|4|5]|6
mazesné/didesné nei numatyta)
Kokybés pokyc¢iai (t.y. projekto
kokybe neatitinka reikalavimy) 112131415161 11213147156
Vadovavimas (t.y. projektas
netl'nkamalvaldomas|rta|v?1lfla 11 203lalslel1l213lals]s
projekto rezultatus (tvarkarascio,
18laidy ir kokybés pozitriu))
Finansinés (skolinimosi) problemos
(kal 1nvest1c1jqqedu0da pakankamuy 11213lalslel1l2lalals|s
iplauky finansiniams
isipareigojimams {vykdyti)
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1.3. Jisy nuomone, kaip daznai (skaléje nuo 1 (labai retai) iki 6 (labai dazZnai)) iSvardinti
iSoriniai veiksniai lemia neigiamas statybos projekto pasekmes, ir kokia jtakq (skaléje nuo 1
(labai maza) iki 6 (labai didelg)) jie daro projekto rezultatams?
Kaip daznai Kokia jtaka
s Zlel | B8 E |3 3
[$oriniai veiksniai % é }% g )g E % >§ ;g ,'g :; %
LT E|E|S|E|E|=|E |% |B|E
312553 |2 E] |
a8 =
>
Infliacija 112|3|4|5|6|1,2|3 | 4 |5|6
Valiutos kursy svyravimai 11234 |56|1|2]3 4 | 516
Rinkos veiksniai (pvz., paklausos ir
pasiiilos kitimas lemia nuomos 1,2 (34|56 |12 3 4 516
ver¢iy didéjima arba mazéjima).
Pinigy politikos poky¢iai (paliikany
norma ir paskoly salygos, 1123456123 |4]|5]6
mokesciai, rinkos reguliavimas ir
Kt.).
Teisiné (politing) rizika (galimybé,
kad vyriausybé pakeis investicijy
pohtlkz}'ar}statymus, payyz.(.lzml, 11213lalsl6l1l2] 3 4 5 | 6
mokesciy {statymus, teritoriju
planavima ir kitus teisinés aplinkos
reikalavimus).
Globallga?lja} (§u51d1.1r1r'nas su 11213lalslel1l2] 3 4 |56
tarptautinémis jmonémis)
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2.1.

2. STATYBOS PROJEKTO RIZIKOS VALDYMAS

Jisy nuomone, kaip daznai (skaléje nuo 1 (labai retai) iki 6 (labai daznai)) dél netinkamo
rizikos valdymo statybos projekte patiriate i§vardinty nuostoliy?

Nuostoliai

Labai retai
Retai
Vidutiniskai retai
Vidutini$kai daznai
Daznai
Labai daznai

Materialiniai (kurie patiriami dél medziagy, gaminiy ir kity
materialiniy iStekliy neracionalaus naudojimo)

[ERN
N
w
S
(6}
(op}

Darbo (kurie priklauso nuo darby organizavimo ir reiSkiami |1 |2
Zmogaus darbo valandomis, dienomis)

w
S
(6}
(op}

Laiko (kurie atsiranda tada, kai statybos projektas uztrunka ilgiau, |1 |2 |3 |4 |5 |6
nei buvo planuota)

mokéjimais, baudomis, nuostoliais dél infliacijos, valiutos kurso
pakeitimo ir pan.)

Specifiniai
reputacijos smukimu)

(t.y. nuostoliai, susije su imonés ijvaizdzio ir|{1 |2 |3 |4 |5 |6

2.2.

2.3.

Kokius metodus taikote, norédami ivertinti projekto rizika? (Galite pasirinkti kelis
atraSkymo variantus).

a)
b)

c)

d)
e)

f)
9)

Istoriniy duomeny apZzvalga (ankety duomenimis apie {vykdytus projektus);

Eksperty vertinimai (Rizikos valdymo specialisty patarimai);

Ivertinimas palyginimu (vertinama remiantis anks¢iau vykdytais projektais, t.y. su
kokiomis problemomis susidiiréme ir kaip jas sprendéme);

Kolektyvinis sprendimas;

Informacija i§ iSoriniy Saltiniy (informacija, gaunama i$ skirtingy duomeny baziy,
archyvy);

Projekto apraSymas (nagrin¢jant projekte pateiktus duomenis);

Kiti metodai (jrasykite)

Kokias priemones taikote projekto rizikai sumazinti ar pasalinti? (Galite pasirinkti kelis
atraSkymo variantus).

a)
b)
c)
d)

e)

Rizikos paskirstymas (t.y. pagal sutart;i dali rizikos perduodate kitiems projekto
dalyviams);

Rizikos draudimas (t.y. rizika perduodate draudimo kompanijai);

iStekliy rezervavimas (t.y. numatote rezerva nenumatytoms islaidoms padengti);

Ivairiy finansiniy priemoniy naudojimas (pvz., sutartyje nurodote, kad rangovas uz
uzdelsta laika moka netesybas, atlygina patirtus nuostolius ir pan.);

Kitos priemonés (irasykite)
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2.4.

2.5.

2.6.

3.1.

3.2.

3.3.

Koki sprendima priimate projekto rizikai sumazinti ar paSalinti? (Galite pasirinkti kelis
atraskymo variantus).

a) Perkeliate rizika (t.y. perleidziate ja treCiajai Saliai, kuri sugeba efektyviau spresti
i8kilusia problema);

b) Atidedate rizika (t.y. nukeliate darbus, kol problemos bus pasalintos);

€) Sumazinate rizika (t.y. imatés veiksmy/ priemoniy rizikos grupei ir poveikiui sumazinti,
pvz., grunto savybéms jvertinti atliekate geologinius tyrimus);

d) Prisiimate rizika (t.y. projekto plana sudarote jvertindami rizikos veiksniy padarinius);

e) ISvengiate rizikos (t.y. pasalinate nustatytas priezastis, pvz., perprojektuojate pamatus,
atsizvelgdami i geologiniy tyrimy rezultatus);

f) Kiti sprendimai (jrasykite)

Ar Jums pakanka informacijos apie projekty rizikos valdyma?

a) Nepakanka;
b) IS dalies pakanka;
¢) Pakanka.

Kaip manote, kada reikalingas rizikos valdymas projektuose?

a) pries pradedant projekta;
b) Projekto eigoje (iSkilus problemoms);
¢) Rizikos valdymas i§ viso nereikalingas.

3. DUOMENYS APIE RESPONDENTA
Jusy amzius:

a) maziau nei 20;
b) 20-29;
c) 30-39;
d) 40-49;
e) 50 ir daugiau

Jusy lytis:

a) Vyras;
b) Moteris.

Jusy i§simokslinimas:

a) Nebaigtas vidurinis;

b) Vidurinis ir specialus vidurinis;

€) Nebaigtas aukstasis;

d) Aukstasis neuniversitetinis;

e) Aukstasis universitetinis (profesiné kvalifikacija (pvz., architekte), bakalauro laipsnis,
magistro laipsnis)

f) Kitas (jrasykite)
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3.4. Imonés padalinio, kuriame dirbate, tipas:

a) Projekty valdymo skyrius;
b) Plétros skyrius;

¢) Administravimo skyrius;
d) Finansy skyrius;
e) Kitas (jrasykite)

3.5. Jiisy pareigos:

a) Architektas;
b) Projekto vadovas;

) Inzinierius;

d) Statybos techninis prizitirétojas;
e) Finansininkas;
f) Kitos (irasykite)

3.6. Jasy darbo patirtis:

a) Maziau kaip 5 metai;
b) 5-10 mety;

c) 10-15 mety;

d) Daugiau nei 15 mety.

Jeigu Jiisy darbas susijgs su projektais, atsakykite { 3.7 ir 3.8 klausimus, jei ne, acill, kad atsakéte |
klausimus.

3.7. Kokiems statybos projektams Jiis §iuo metu vadovaujate arba kokiuose projektuose dirbate?

a) Gyvenamyjy namuy;

b) Viesbuciy, administracinés, prekybos, paslaugy, sporto, kultiiros ir kt. paskirties
visuomeniniy pastaty;

c) Gamybos ir pramonés pastaty;

d) Inzineriniy tinkly;

e) Susisiekimo komunikacijy;

f) Kitiems (jraSykite)

3.8. Kokia didziausio projekto, kuriam Jus vadovavote ar dirbote, verté?
a) maziau nei 10 min. Lt;
b) 10-15 min. Lt;
c) Daugiau nei 50 min. Lt.

Dékoju uz sugaistq laikq, jeigu jus domina Sios apklausos rezultatai, prasome susisiekti su manimi
asmeniskai. Geros dienos!
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