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1. Ivadas

Galimybiy studijos, pavadinimu ,,Universitetinio miestelio iSvystymo investicinis projektas®, Uzsakovas - AB
yLimarko laivininkystés kompanija“ (toliau ,Uzsakovas“) sudaré su UAB Newsec advisers LT (toliau
»Newsec") konsultavimo sutartj dél Klaipédos universiteto valdomos ir naudojamos teritorijos, kurios plotas
23,5848 ha, esancios adresu H. Manto g. 84, Klaipéda, ir esamy pastaty komplekso, toliau tekste vadinama
»Turtas“, maksimalaus ir geriausio panaudojimo konsultacinés galimybiy studijos parengimo, jvertinant ne
maziau kaip 3 galimas teritorijos vystymo alternatyvas bei pagrindziant juy efektyvuma finansiniais-
ekonominiais skaiéiavimais.

Galimybiy studija atlikta kartu su architektais-urbanistais - jmone ,Bauland® investicinio projekto
architektiirinés dalies ipildymui. Si konsultacijos dalis - galimy vystyti pastaty vizualizacijos - pateikiamos
iraSytos iSorinéje media laikmenoje.

Toliau Sioje ataskaitoje pateikiama NT konsultacinés studijos dalis, kurios tikslas - remiantis teritorijy
planavimo dokumentais, teritorijos galimybémis, situacija NT rinkoje bei rinkos plétros perspektyvomis, o
taip pat ju finansiniu-ekonominiu pagrindimu, numatyti ir individualiai parinkti bei pagristi geriausiag KU
valdomos ir naudojamos teritorijos vystymo alternatyva, vadovaujantis Siais principais: fiziSkai jmanoma,
teisiSkai leistina, duoda didziausia finansine-ekonomine nauda ir kuria pridétine verte KU miestelio
teritorijai.

Galimybiy studijos uzdaviniai:
v' I$nagrinéti Turta bei Turto aplinkg bei pristatyti susistemintas iSvadas;
v' I$nagrinéti ir pristatyti NT rinkos situacijos analize ir prognozes aktualiy rinkos segmenty;
v’ Nustatyti NT segmenty proporcijas, kurios leidziancia pasiekti maksimaly ir geriausia rezultata;
v' Pateikti rekomendacijas dél geriausios Turto vystymo alternatyvos jgyvendinimo.

Galimybiy studija parengta rinkos informacijos pagrindu. Studijoje pateiktos iSvados bei rekomendacijos
grindziamos statistiniy duomeny analize, Newsec sukauptomis Ziniomis apie Lietuvos NT rinkg, taip pat
informacija gauta iS jvairiy kity Saltiniy (VI Registry centras, NT brokeriu, vystytoju, turto savininky ir turto
valdytoju, nuomininky, ir pan.).

Galimybiy studijos rengimo laikotarpis - 2024-01-01 iki 2024-03-29 d. Konsultantas neprisiima atsakomybés
dél ekonominiy, teisiniy ar kity faktoriy, kurie gali jvykti po Sios datos ir paveikti rinkos situacija,
pasikeitimo, ir neprisiima jsipareigojimuy atnaujinti galimybiy studija, dél jvykiy ir aplinkybiy, jvykusiy po
Sios galimybiy studijos parengimo datos, nebent dél to bus atskirai susitarta su Uzsakovu.

Uzsakovas yra supazindintas su aukséiau pateiktomis ribojan¢iomis aplinkybémis ir priimdamas galimybiy
studija patvirtina tokj susipazinima.



2. Aplinkos analizé
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2.1 Analizuojama teritorija

Zemés sklypas, kuriame planuojamas Investicinis projektas, yra Klaipédos universiteto (toliau - KU)
miestelyje, adresu Herkaus Manto g. 84, Klaipéda. Vakary, Siaurés, ir piety kryptimis teritorija ribojasi su H.
Manto, Vilhelmo Berbomo g-vémis bei Siaurés prospektu. Pietuose - Zemynos gimnazijos teritorija su
mokslui skirta infrastruktiira. Siaurés vakaruose ir pietry¢iuose - daugiabucdiy gyvenamuyjy namy kvartalai.
KU miestelis iSsidéstes 23,5848 ha Zemés sklype, kuris yra LR nuosavybé.

1 lentelé Zemés sklypo duomenys

Turto adresas

H. Manto g. 84

Unikalus numeris

2101-0002-0794

Kadastro numeris

2101/0002:794

Pagrindiné naudojimo paskirtis

Kita

Zemés sklypo naudojimo biidas

Visuomeninés paskirties teritorijos;
Komercinés paskirties objekty teritorijos;
Susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty teritorijos

Zemés sklypo plotas 23,5848 ha
Nuosavybés teisé Savininkas Lietuvos Respublika
Juridiniai faktai Sudaryta panaudos sutartis su Klaipédos universitetas. Plotas 22,8563 ha.

Terminas nuo 2010-03-18 iki 2082-03-18.

Sudaryta nuomos sutartis su ,Baltisches Haus". Plotas 0,7256 ha. Terminas
nuo 2011-07-13 iki 2105-07-13.

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamujy kultiiros vertybiy teritorijoje (ju
apsaugos zonoje).

Kitos daiktinés teisés

Kiti servitutai (tarnaujantis). Plotas 1,0478.

Kelio servitutas - teisé vaZiuoti transporto priemonémis, naudotis pés¢iuju
taku (tarnaujantis). Plotas 23,5848 ha.

Servitutas - teisé aptarnauti ir tiesti poZemines, antZemines komunikacijas
(tarnaujantis). Plotas 23,5848 ha.

Specialiosios Zemés naudojimo
salygos

Teritorijos, kuriose taikomos SZNS, jraytos | NTK kadastro duomeny byloje
iraSyty duomeny pagrindu.

Visai teritorijai taikoma servitutiné teisé laisvai praeiti pésciuju takais ir pravaziuoti gatve bei privaziavimais
i automobiliy stovéjimo vietas, tiesti ir remontuoti inzinerines komunikacijas greta gatviy pagal nurodytas
vietas pagrindiniame plano brézinyje. Dalis teritorijos patenka j nekilnojamojo kulttiros paveldo objekto -
miesto istorinés dalies ribas, kuriai taikomi apsaugos reglamentai.



Saltinis: https://regia.lt/zemelapis/

1 pav. Kadastro zemélapio iStrauka. KU miestelio teritorija

Teritorijoje yra mokslo-studiju, administraciniai pastatai, studenty bendrabutis (170 viety). Pastatai
naudojami pagal numatyta paskirtj. Zemiau lenteléje pateiktas trumpas Turto identifikavimo duomeny

sarasas, remiantis V] Registry centras NTR centrinio duomeny banko iSrasais.

2 lentelé Pastaty duomenys*

Nr. Turto pavadinimas | Adresas Unikalus Nr. Pagrindiné Zyméjimas Statybos/ | Auksty Bendras
(gatvé) naudojimo plane rekonstr. | sk. plotas,
paskirtis metai kv.m
1 Bendrabutis Universiteto 4400-3841-2085 Gyvenamoji (jv. | 46N3b 2015 3 2472,21
al.12 soc. grupéms)
2 Administracinis H. Manto g. 84 | 2199-3024-9016 Administraciné 2B2p 1917/2003 | 2 552,82
pastatas?
3 Rektoratas® H. Manto g. 84 | 2199-3025-0015 Administraciné | 4B2p 1917/2006 | 2 1 348,68
4 Teologijos katedros H. Manto g. 84 | 2191-7000-5018 Mokslo 5C2p 1917/2000 | 2 678,84
pastatas? K2
5 Klaipédos H. Manto g. 84 | 2199-3024-8019 Mokslo 6Clp 1926/2008 1 1625,52
universiteto K4
pastatas?
6 Humanitariniy H. Manto g. 84 | 2199-3025-1012 Mokslo 7C3p 1917/2001 | 3 3190,38
moksly fakultetas? K3
7 Universitetas? H. Manto g. 84 | 2199-3024-4019 Mokslo 8C3p 1910/1995 | 3 3032,14
K5
89 Mokslo ir Vilhelmo 2199-3024-0019 Mokslo 9C3p 1973/2005 3 3252,61
technologiju parkas | Berbomo g. 10
10 Dirbtuvés® H. Manto g. 84 | 2199-3024-5016 Gamybos, 14P1p 1952 1 266,67
pramonés
11 Katiliné H. Manto g. 84 | 2199-3024-5027 Kita 15H1p 1952 1 188,36
12 Sandélis H. Manto g. 84 | 2199-4020-5013 Sandéliavimo 18F1p 1917 1 988,32
13 Transformatoriné H. Manto g. 84 | 2196-5012-4018 Gamybos, 44P1p 1966 1 19,30
pramonés
14 Inkubatorius Universiteto 4400-3832-7007 Mokslo 47C4b 2015 4 2528,08
al.19
15 Moksliniy Vilhelmo 2199-3024-0019 Mokslo 48C3b 2017 3 5907,40
laboratorijy pastatas | Berbomo g. 10
16 Prekybos centras su | H. Manto g. 4400-0348-5421 Prekybos su 45E2p 2006 2 12 647,43
paslaugy teikimo ir 90, Klaipéda auditorijomis

kt. patalpomis bei

auditoriniu korpusu

! Lenteléje pateikiamas pastaty saraSas be statiniy ir inZineriniy tinkly. Pilnas Turto saraSas yra NTR
centrinio duomeny banko iSrase Nr. 21/6121 (ataskaitos Priedas Nr. 2).
2 Jrasytas j nekilnojamujy kultiros vertybiy registra.
% Pagal 2021-12-27 iSduotg leidima kapitaliniam remontui vykdomi darbai bus baigti 2024 m. pavasarj.

Pastate jsikurs STEAM centras.
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2 pav. Pastaty iSsidéstymas sklype

I teritorijos dalj patenka regioninés reikSmés nekilnojamojo kultiros paveldo objektas (kodas 22012) -
kareiviniy kompleksas - paskelbtas kultiiros paminklu (iSsidéstes 2,58 ha sklype). Kompleksa sudaro 6
pastatai, turintys istorine, architektiirine verte ir tvora su vartais, kurie naudojami KU reikméms. Pastaty
vertingosios savybés: tlris; auksty iSplanavimas; fasady architektiirinis sprendimas; konstrukcijos; grindu,

pandusuy, laipty pakopy danga ar dangos medziaga, jos tipas
Miskas

Kretingos |

ersitetas

Klaipédos kareiviniy
statiniy kompleksas (un.
kodas 15844)

1904-1907 m. statyty A
neogotikiniy pastaty
kompleksas ¢
g
g
g
~
K ’t
——

Saltinis: Kultiiros vertybiy registras
3 pav. Nekilnojamujy kultiiros vertybiy Zemélapio istrauka. KU miestelio kultiiros paveldas
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Visi pastatai, iSskyrus transformatorine (,Energijos skirstymo operatorius“ nuosavybé) ir dali prekybos
centro su auditoriniu korpusu (,Baltisches Haus“ bendroji daliné nuosavybé), yra LR nuosavybé, kuriuos KU
ir KMTP valdo patikéjimo teise (KMTP valdo Mokslo ir technologijuy parka bei verslo inkubatoriy, likusius
pastatus - KU).

Pastatas - Prekybos centras su auditoriniu korpusu yra padalintas j dvi patalpas H. Manto g. 90-1 ir H. Manto
g. 90-2, i§ kuriy mokslo paskirties patalpos, adresu H. Manto g. 90-2, unikalus Nr. 4400-2061-3803:6162,
bendras plotas 1 848,02 kv. m, kartu su automobiliy stovéjimo aikstele priklauso LR, kuriuos patikéjimo teise
valdo KU (,Baltisches Haus“ turi neatlyginting teise naudotis $ia aikstele). 2002-07-25 Jungtinés veiklos
sutartimi nustatytas bendro naudojimo objekty valdymas.

Teritorija tik epizodiSkai uzstatyta. Galima teritorijos perspektyviné plétra, atsizvelgus i teritorijai taikomas
specialigsias Zemés naudojimo salygas. T.y., teritorija i$ ryty j vakarus kerta 110 kV elektros oro linija, kurios
apsaugos zonoje (20 720 kv. m) nustatyti tkinés veiklos apribojimai mazina sklypo uzstatymo galimybes.
Siekiant didesnio patrauklumo, Klaipédos m. BP sprendiniuose numatytas aukstos jtampos elektros
perdavimo oro linijos keitimas poZemine kabeliy linija, kuris bity vykdomas tik esant elektros tinklo
naudotoju poreikiui ir ju 1éSomis. Darby apimtis (nuo kur iki kur) apspresty tinklo naudotojy poreikiai ir
finansinés galimybés.
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Saltinis: https://regia.lt/zemelapis/
4 pav. Elektros tiekimo tinklai. LITGRID 110 kV oro linija su apsaugos zona
Kadangi aktuali perspektyviné teritorijos plétra, toliau analizuojami miesto teritorijy planavimo dokumentai

bei KU poreikiams teritorijoje planuojami nauji objektai.

2.2 Klaipédos universiteto projektai

Ataskaitos rengimo datai analizuojamoje teritorijoje KU poreikiams buvo planuojami Sie projektai:
V' 2023-06-27 isduotas statybos leidimas bendrabucio 2-o korpuso statybai. Pastato bendras plotas - 3
965 kv. m, kambariy skaicius - 141. IS jy Seimyniniai déstytojy studijos tipo kambariai - 12. 1-ame
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aukste - sporto salé su persirengimo patalpomis. Vykdoma rangovo atranka, kurj pasirinkus, bus
aiski statyby pradzia ir pabaiga.

v" RuoSiami dokumentai projektavimo uzduoties paskelbimui per CPO dél KU Laboratorijy ir
medicininés simuliacijos centro statybos. Planuojamas apie 3 465 kv. m bendro ploto pastatas greta
Aula Magna korpuso, Verslo inkubatoriaus ir Jiros tyrimo instituto. Dalj ploto uzims laboratorijos,
kurios $iuo metu yra JTGM fakultete, adresu Bijanu g. 17.

v" RuosSiami dokumentai investuotojo - koncesininko atrankai (VPSP projektas), kuris per 2 metus
pastatyty sporto kompleksg ir 15 mety jj valdyty (nuo 2027 m.). Projektas numatytas 2,7501 ha sklypo
dalyje, kuris salyginai dalinamas j du sklypus: Zemés sklype 1 (apie 1,2 ha) pastatyta sporto salé bty
registruojama KU vardu ir pagrinde naudojama KU poreikiams, Zemés sklype 2 (apie 1,55 ha) sukurta
koncesininko sporto infrastruktira bity registruojama koncesininko vardu.

v Perspektyvoje KU naujai galimuose vystyti su iSoriniais investuotojais / partneriais pastatuose galéty
turéti tam tikrus poreikius, kurie Siuo metu néra aiskis (pvz., ikuriant medijy centra, kibernetinio
saugumo operacijy centrg bei kitus naujai atsirandancius derinius, kuriy kol kas néra).

2.3 Detalusis planas

2010-11-23 jsakymu patvirtintas Zemés sklypo H. Manto g. 84, Klaipédoje detalusis planas (DP), koreguoja
galiojanéio DP nustatytus sklypo tvarkymo ir naudojimo rezimy reikalavimus, taciau iSlaiko prioritetinius
sprendinius, zonavima, funkcinius rySius ir pan. Visus pastatus, iSskyrus jrasytus i kultiiros vertybiy registra,
auditorinj korpusa su paslaugy centru, mokslo ir technologijy parka ir transformatorine, sitiloma griauti, ju
vietoje formuojant naujg uzstatyma. Pagal patvirtinta DP:

v' Pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis ir buidas: kitos paskirties Zemé, visuomeninés
paskirties teritorija, mokslo ir mokymo, kultiiros ir sporto, sveikatos apsaugos pastatu bei statiniy
statybos.

v" Sklypo dalyje - nekilnojamosios kultiiros paveldo vertybés teritorijoje — nauja statyba negalima,
esamuy pastaty aukstis ir uZstatymo zona nekeiciami.

v" Likusioje sklypo dalyje kiekvienai planuojamo uzstatymo grupei numatomas atskiras leistinas aukstis
ir statybos zona. Didziausias leistinas aukstis iki 21 m. leistinas sklypo uZstatymo tankumas 0,2,
intensyvumas 0,6.

Planuojama teritorija kertancia 110 kV elektros oro linija numatoma iskelti, sukabeliuojant parengus kabelio
tiesimo vietos pasirinkimo specialujj plana.

Automobiliy transporto eismas teritorijos viduje planuojamas minimalus. Privaziavimai prie atskiry pastaty
- i§ Universiteto al., kuriai raudonosios linijos nenustatomos. Automobiliy parkavimas - prie magistraliniy
H. Manto g. ir Siaurés pr. Teritorijos viduje automobiliy parkavimas - tik $alia studenty bendrabudéiy ir
Mokslo technologijy centro.

Galiojantis detalus planas su sitilomais uZstatymo principais yra neperspektyvus bei rinkos dalyviams
nepatrauklus. Atliekant korekcijas dél pagrindiniy teritorijos uzstatymo paskiréiu, principy ir pan., bus
reikalinga koreguoti galiojantj DP, vadovaujantis Klaipédos m. bendrojo plano sprendiniais bei kitais
aktualiais teritoriju planavimo dokumentais. Bendrojo plano sprendiniai numato didesnj leisting
uzstatymo intensyvuma bei papildomas funkcines paskirtis teritorijoje, kas leisty efektyvinti teritorijos
uZstatyma bei jos panaudojimo biidus, didinty patraukluma tarp potencialiy investuotoju bei leisty sukurti
gyvybinga ir bendruomeniska teritorijq Klaipédos mieste.

2.4 Klaipédos miesto bendrasis planas

Klaipédos m. bendrasis planas (BP) nepanaikina galiojanéiy detaliojo plano sprendiniy, taciau jei rengiami
nauji teritorijy planavimo dokumentai arba koreguojami esami, privaloma vadovautis BP sprendiniais bei
kitais aktualiais dokumentais. Kol nejgyvendinami BP sprendiniai konkreciame planavimo rajone, visos
neuzstatytos teritorijos naudojamos pagal esama paskirtj.
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Funkcinés zonos:

- Pagrindinio centro zona
I Miesto dalies (rajony) centro zona
Intensyvaus uZstatymo zona
Nekilnojamasis kultdiros paveldas
¢ Nekilnojamojo kultdros paveldo objektal
"""} Nekinojamojo kultaros paveldo objekty teritorios
=====1Nekilnojamojo kultdros paveido objekty teritorijy

Saltinis: Klaipédos m. bendrojo plano pagrindinis bréZinys

5 pav. Klaipédos m. bendrojo plano sprendiniai

BP priskiria analizuojama teritorija Klaipédos m. Luizés rajonui, kuris dalinamas j de§imt mazesniy rajonu.
Analizuojama teritorija priklauso Universiteto rajonui (Zyméjimas brézinyje 8.3), kuriame galimas pastaty
daugiafunkciskumas - didZioji teritorijos dalis patenka j pagrindinio centro ir miesto dalies centro zonas, taip
i dalies ir  intensyvaus uzZstatymo gyvenamajq zona, kurioms taikomi atitinkami reglamentai bei specialieji
reikalavimai (placiau Zr. Zemiau pateikta lentele).

Pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis - kitos paskirties zemé (KT).
Teritorijos naudojimo tipai:
v' Gyvenamoji teritorija (GG), misri gyvenamoji teritorija (GM) ir centro teritorija (GC);
v’ Paslaugy teritorija (PA);
v’ Socialinés infrastruktiiros teritorija (SI).
Galimi Zemés naudojimo budai:
Kultiiros paveldo objekty C2;
Daugiabuciy gyvenamujy pastaty ir bendrabudiy teritorijos (G2);
Visuomeninés paskirties teritorijos (V);
Komercinés paskirties objekty teritorijos (K);
Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos (12);
Bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos (B);
Rekreacinés teritorijos (R);
Atskiry Zeldyny teritorijos (E).

AN N N N N YR NN

Teritorijos funkcinése zonose uzstatymo intensyvumas (UI) nustatomas aktualiais statyba ir teritoriju
planavima reglamentuojandiais teisés aktais. Didziausias leistinas Ul siekia 2,3. DidzZiausias leistinas pastaty
aukstis (h) nuo Zemés pavirSiaus - 20 m. Didziausias galimas vieno mazmeninés prekybos objekto bendras
plotas yra 100 kv. m (iki 200 kv. m intensyvaus uZstatymo zonoje).
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3 lentelé Klaipédos BP pagrindinio brézinio reglamenty lentelé

Funkciné Teritorijos Zemeés Pagrindiné Teritorijos Didziausias | DidZiausias | Teritorijos
zona naudojimo naudojimo Zemés struktiira leistinas h, leistinas Ul plétojimo biidas
tipas budai naudojimo (gyvenamoji), | m
paskirtis %
Pagrindiné GG, GM, PA, G2, K,V, B, KT 40 20 23 Saugopn}as/.
centro zona SI 12, E, C2 Modernizavimas
Miesto Modernizavimas
. GC,GM,PA, | G2,K,V,B,
dalies oI 12, E, C2 KT 50 20 1,6
centro zona
Intensyvaus Modernizavimas
uzstatymo" GC, GM, PA, G2,K, V, R, KT 60 20 1,6
gyvenamoji SI B, 12, E
zona

Funkcinéms zonoms papildomai taikomi specialiis reikalavimai, jskaitant bet neapsiribojant, kultiiros
paveldo issaugojimu (vadovautis LT nekilnojamojo kultiiros paveldo apsaugos jstatymu, saugomy teritorijy
istatymu, kultiros vertybiy registru, parengtais specialiaisiais paveldosaugos ir tvarkymo planais),
gelezinkelio ir transporto priemoniy poveikio jvertinimu visuomenés sveikatai ir gyvenamajai aplinkai (esant
poreikiui, numatomos triuk§mo ir tarSos mazinimo priemonés).

Analizuojama teritorija yra ribojama gatviy tinklo, uz kurio vakary kryptimi driekiasi intensyviai naudojamy
Zeldynuy zona, o likusiomis kryptimis supa intensyvaus uzstatymo gyvenamoji zona. Klaipédos m. BP numato
iki 2030 m. laipsniskai mazinti netoliese esancio centrinés gelezinkelio stoties kelyna, paliekant Sig stotj tik
keleiviy pervezimams. Tokiu biidu ilguoju periodu Sios teritorijos konversija i paslauguy ir ekstensyviai
naudojamy Zeldyny funkcines zonas didinty Sios miesto dalies patraukluma bei verte.

Klaipédos m. BP papildomai numato teritorija mokslo ir verslo klasterio steigimui uostamiescio Siaurinéje
dalyje, Tauralaukio rajono vakaruose. Formuojamas daugiafunkcinis technologinis kompleksas su pilnaverte
aptarnavimo ir technologine infrastruktiira sudaryty tinkamas sglygas privadiy investiciju pritraukimui.
Minimali teritoriné apimtis - 10.12 Blusiy, 10.13 Purmaliy I, 10.14 Purmaliy II ir 10.15 Kalotés rajonai.
Numatomam miesto mokslo ir verslo klasteriui vietovés lygmens teritorijy planavimo dokumentas turés biiti
rengiamas architektirinio konkurso bidu iSrinktos urbanistinés idéjos pagrindu.

Savivaldybés administracija mato poreikj turéti mokslo ir verslo klasterj Klaipédoje. Taciau greitesné
alternatyva - KU miestelio teritorijos perspektyviné plétra, iSnaudojant ¢ia sukoncentruota mokslinj
potencialg rySiu su regiono verslo organizacijomis kirimui, inovaciju skatinimui ir verslo
konkurencingumo didinimui.

3. Poreikiy analizeé

Siekiant identifikuoti teritorijoje galimas vystyti funkcines paskirtis ir statiniy dydzius, buvo atlikta poreikiy
analizé. Analizé buvo atlikta sekandiu eiliSkumu:
v" KU poreikiai (placiau zr. ataskaitos skirsnj Nr. 2.2 ,Klaipédos universiteto projektai“);
v Klaipédos miesto ir Vakary Lietuvos regiono poreikiai, kylantys i§ Klaipédos ekonominés plétros
strategijos (KEPS 2030);
v Papildomi poreikiai, kylantys i§ mokslo ir technologijy parky, inovaciniy centru, verslo inkubatoriy
infrastruktiiros;
v" Klaipédos miesto poreikiai, siekiant sukurti gyvybinga miesto kvartalg bei pritraukti privataus
kapitalo investuotojus.

3.1 Klaipédos miesto ir Vakary Lietuvos regiono poreikiai

Klaipéda yra pasirinkusi aukstos pridétinés vertés plétros krypti, tai atsispindi numatytose prioritetinése
ekonominio augimo kryptyse: stiprinti ir plétoti jirine ekonomika, bio-ekonomika, pazangios pramonés
ekonomika bei kiirybine ir paslaugy ekonomika.
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Klaipédos universitetas, iSgrynines savo specializacijg kaip jiros mokslo tyrimy ir studijy universitetas, kur
didelis démesys skiriamas aplinkosaugai, biologijai, kranto valdymui, mélynajai ekonomikai, jiiros
inzinerijai, yra vienas i§ 7-iy strategijos jgyvendinimo partneriy, kuris turi unikaly mokslo potencialg bei
pladias verslo plétros galimybes KU miestelio teritorijoje.

Teritorija dél savo artumo Klaipédos miesto centrui (skiria tik gelezinkelis), istorinés vertés (esamo kultiros
paveldo), gerai iSvystytos aplinkos infrastruktiiros (urbanizuota miesto dalis, pasizyminti gyvenamujy
kvartaly, verslo, socialinés bei visuomeninés paskirties objektu pasiiila) yra svarbi ir vertinga miesto dalis.
Teritorija turi visas galimybes tapti gyvybinga miesto urbanistinés sistemos dalimi, kurioje biity ne tik patogu
dirbti, bet ir leisti laisvalaikj bei gyventi.

Siekiant identifikuoti analizuojamoje teritorijoje vystytiny veikly funkcines paskirtis tolimesnei analizei,
buvo atlikta detali Klaipédos miesto ekonominés plétros strategijos iki 2030 m. (KEPS 2030) perziiira bei
iSgryninti/ atrinkti tikslai ir priemoneés, kuriy realizacijai reikalinga fiziné infrastruktiira galéty biiti vystoma
analizuojamoje teritorijoje. Zemiau pateikiame atrinkty tiksly ir priemoniy sarasa:

1. Sukurti palankias salygas verslui, investuotojams ir talentams:

v ISvystyti smulkiam verslui palankig ekosistema;:

- Siekti, kad Klaipédos investiciné aplinka atitikty modernaus verslo poreikius, auginti miesto
ekonomikos strategijoje numatytas prioritetines kryptis bei sudaryti saglygas Klaipédoje dirbti
ir gyventi aukSciausio lygio specialistams;

- Ivertinti ir plétoti esamuy verslo inkubatoriy galimybes, padéti prioritetiniy sriciy
startuoliams augti, sukuriant reikiamas erdves ir ,minkstaja“ infrastruktirs. ,Minkstoji“
infrastuktiira apimty rezidentams skirty bendradarbiavimo veikly organizavima, tikslinés
informacijos apie renginius ir finansavimo galimybes teikima;

- Remti patalpu, tinkanciy bendradarbystei, konversija ir bendradarbystés patalpy jkiirima
talentams patraukliose vietose, dalinai finansuojant patalpu jsteigimo kastus, perleidziant
savivaldybés valdomas erdves.

v Sudaryti sglygas pritraukti ir iSlaikyti talentus:

- Sukurti j tikslinius talentus orientuotus motyvacinius paketus, nustacius ju turinj (tiesioginé
finansiné parama, persikélimo ir gyvenimo Klaipédoje kasty dalinis ar visiSkas dengimas),
tiksliniy talenty vertinimo kriterijus (aukstasis iSsilavinimas, MTEP veikla ir kt.) ir pan.

Plétoti inovatyvia ir ateities ekonomikos poreikius atitinkancia Svietimo, mokslo ir studijy sistema:
Didinti Klaipédos mokslo ir studiju instituciju (toliau - aukstoji mokykla) konkurencinguma,
tarptautiSkuma, orientuojantis i ateities ekonomikos poreikius ir prioritetines biotechnologiju,
jurines ir energetikos sritis:

- Sudaryti salygas aukstojo mokslo studiju horizontaliajam ir vertikaliajam integralumui bei
testinumui (studenty mobilumas tesiant studijas skirtingose aukstojo mokslo institucijose);

v" Pritaikyti ikimokyklinio ir bendrojo ugdymo sistema vietiniy ir atvykusiy gyventojy poreikiams:
- Steigti tarptautiniy ikimokyklinio ir bendrojo ugdymo jstaigy, kuriose bty mokoma
tarptautine mokymo programa angly ir kitomis kalbomis;
- Steigti gamtos moksly, technologijy ir inZinerijos, matematikos ir meny (STEAM) centra.
Kelti mokytojy kvalifikacija STEAM centre.
v Sukurti { inovacijas orientuota Svietimo, mokslo ir verslo bendradarbiavimo ekosistema:

- ISvystyti KMTP kaip Klaipédos regiono inovacijuy, technologiju ir ju komercializavimo centra,
skatinantj inovacijas, inovatyviy produkty kirima Klaipédai aktualiose srityse (jirinéje,
bioekonomikos, gamybos ir energetikos).

Tvariai naudoti jiira:
Plétoti juriniy moksly MTEP veikla ir jai reikalinga infrastuktiira:

- Tkurti ir iSplétoti juriniy kompetencijy centra.

1. Kurti bio- ir §variasias technologijas:
v’ Plétoti bio-ekonomikos MTEP veikla:

- Ikurti bioekonomikos zZiniy centra ir uztikrinti jo testine veikla, apimancia Lietuvos ir
uzsienio S$aliy bioekonomikos technologiju kirima, dalyvavima tarptautinése MTEP
programose;

Skatinti naujy bioprodukty kiirima ir bioekonomikos startuoliy atsiradima.
Plétoti skaitmeninés kirybos ir profesines paslaugas:

Pritraukti profesiniy paslaugy centruy;

Didinti kiirybiniy industrijy pritaikyma gamyboje;

AN

“w

KAF X



newse?

v’ I8plétoti verslo ir renginiy turizmo skatinimo mechanizma:
- Plétoti konferencinio turizmo infrastruktiira;
- Pritraukti ne Zemesnés nei 4 Zvaigzduciy klasifikacijos viesbucdiy.

Remiantis KEPS 2030 jgyvendinimo pazangos 2018-2022 m. ataskaita, buvo jgyvendintos Sios priemoneés:
v' Priemonéje numatytos smulkiam verslui skirtos bendradarbystés erdvés mieste yra Sios:

- ,Lighthouse HUB® inovatyviy technologiju miestelis - moderniausia ir vienintelé
bendradarbystés erdvé Lietuvoje, suintegruotomis jvairaus tipo apgyvendinimo paslaugomis
(co-living kambariai, lofto tipo kambariai, miego kapsulés), mikro biurais, meditacijy ir
susitikimy kambariais (iki 100 viety) bei privadiu sporto klubu. Teritorijoje taip pat veikia
priemonéje, kuri skirta sudaryti salygas aukstos pridétinés vertés gamybos plétrai, numatytas
ir 2023 m. atidarytas ,Baltijos skaitmeniniy inovaciju centras“ (SIC) (virs 2 takst. kv. m). SIC
skirtas inicijuoti nauju paslaugu ir produkty kirima, teikti skaitmeniniy inovacijy projekty
igyvendinimo ir valdymo konsultacijas, plétoti vieSojo sektoriaus, verslo ir mokslo
bendradarbiavima, parengti tinkama infrastruktiira moksliniams tyrimams bei
eksperimentinei plétrai.

- KUFA - pirmasis Klaipédoje ir Vakary Lietuvoje (nuo 2014 m.) kirybiniy industrijy
inkubatorius ,Kultiros fabrikas, turintis bendradarbystés erdve, biuro patalpas-studijas bei
konferencijy centrg (iki 200 sédimuy viety) Klaipédos centre;

- KMTP - KU miestelio teritorijoje isikiires KMTP gali pasitilyti patalpas biurams bei darbo
vietas komandoms;

- ,TechZity" startuoliy ekosistemos centras (vystomas iki 2025 m. vidurio) - buvusios alaus g-
Kklos patalpose (15 tikst. kv. m) planuojamas atidaryti naujas daugiafunkcinis traukos centras
turés bendradarbystés ir biury erdves, renginiy sales (iki 650 viety), nuomai skirtas gyv.
patalpas (co-living), lofty patalpas, erdves bendruomenei, maitinimui bei sportui.

Tarpiné isvada: Bendradarbystés erdviy ir didesniy biury uzaugusioms jmonéms, paslaugy centrams, kt.
pasitla Klaipédos mieste yra, tadiau taip pat juntamas kokybiSku, moderniy patalpy trikumas, ypac su
papildoma paslaugy infrastruktiira. Tam tikra apimtimi Sis poreikis galéty buti realizuotas KU miestelio
teritorijoje, atsizvelgus j KU miestelio mokslinj potenciala, Klaipédos miesto biury rinkos plétros tendencijas
bei perspektyvinius biury projektus (placiau zr. ataskaitos Prieda Nr. 1 ,Klaipédos rinkos konjunktara®).

v Plétojant ateities ekonomikos poreikius atitinkancia Svietimo, mokslo ir studijy sistema:

- Vykdoma Klaipédos licéjaus Tarptautinio bakalaureato diplomo programa (III ir IV
gimnazijos klasés), skirta 16-19 mety mokiniams, norintiems geriau iSmokti angly kalba,
sékmingiau pasirengti studijoms ir darbo karjerai. Mieste taip pat vykdoma bakalaureato
pradinio ugdymo 3-11 mety vaikams programa. Pagal ja vaikai ugdomi Klaipédos
tarptautinéje mokykloje ,Universa Via“, i kurig savo vaikus taip pat leidzia atvykusios
uzsieniecCiy Seimos.

- Priemonéje numatytas Jarinis STEAM centras 2024 metais bus atidarytas KU miestelio
teritorijoje. Jame veiks keturios mokiniams skirtos laboratorijos: biologijos-chemijos, fizikos-
inZinerijos, robotikos-informaciniy technologiju bei specializuota jiros moksly ir
technologijy. Cia numatytos veiklos papildys KU jau vykdomas moksleiviams skirtas
iniciatyvas (jkurta Zemynos gimnazija).

Tarpiné iSvada: vietiniy ir uzsienieciy Seimy poreikius tenkina esamos ugdymo jstaigos (Klaipédoje Siuo
metu veikia dvi tarptautinés mokyklos - Klaipédos licéjus ir tarptautiné m-kla , Universa Via“), kurios
atidarytos, jgyvendinant KEPS 2030 strategija. Realizuojant KU miestelio, kaip gyvybingos miesto dalies,
sukiirimo koncepcija, teritorijoje biity reikalingas darzelis studijuojanciy, dirbanciy ir/ar gyvenanciy Seimy
poreikiams.

Remiantis KEPS 2030 jgyvendinimo pazangos 2018-2022 m. ataskaita, nejgyvendinta priemone laikomas
konferencinio turizmo objekty trikumas, kurj atliepty: 1) tarptautinio lygio konferencijy centras (3-5 tikst.
dalyviy), turintis pakankamus maitinimo pajégumus, plenariniy posédziy sales ir nedidele ekspozicijy sale
ir 2) konferencijy centrai (min 500 dalyviy vienoje saléje).
Klaipédoje didesni renginiai Siuo metu vyksta:
- Aula Magna auditoriju komplekse (PC Studlendas) (iki 600 viety), kuriame ataskaitos rengimo
metu buvo vykdomi konferencijy jrangos atnaujinimo darbai;
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- KUFA - kirybiniy industrijy inkubatoriuje ,Kultiros fabrikas, kuriame jrengtas
konferencijy centras (iki 200 viety) kartu su bendradarbystés erdvémis bei biuro patalpomis-
studijomis;

- Pilies muziejaus konferencijuy saléje (iki 300 viety);

- Svyturio arenoje - dideliy renginiy organizavimui;

- Vystomas TechZity“ startuoliy ekosistemos centras taip pat planuoja pasiilyti renginiy sales
(iki 650 viety);

- Didesniy renginiy organizavimo galimybé papildomai numatoma naujuose daugiafunkcinés
paskirties sporto kompleksuose.

Tarpiné isvada: esama konferencinio turizmo poreikj tenkina mieste veikiantys konferencijy centrai /
didesnés salés, tame tarpe KU teritorijoje veikiantis Aula Magna auditorijy kompleksas, todél sios funkcijos
plétros poreikio analizuojamoje teritorijoje kol kas nematome. Ateityje aktyviai plétojamas konferencinis
turizmas mieste lems iSaugusj poreikj apgyvendinimo paslaugoms. Todél teritorijoje tikslinga numatyti
trumpalaikio apgyvendinimo - viesbudio veikla, kuri biity plétojama kartu su konferenciniu centru pagal
perspektyvinj to meto poreikj, arba kuris naudotysi Salimais esanéio auditorinio komplekso infrastruktira.

Klaipédos aukstosiose mokyklose studijuojantys uZsienieciai yra ne iki galo iSnaudotas Klaipédos miesto
potencialas. Jeigu didzioji dalis ju nusprestu pasilikti, tai reikSmingai prisidéty prie ekonominio augimo ir
aukstos kvalifikacijos darbuotoju trikumo mazinimo. Tam papildomai turi buti sukurta prieinama darbo
rinka ir palanki gyvenamoji aplinka bei ja aptarnaujanti socialiné infrastruktiira, pavyzdziui, iki
mokyklinio ugdymo jstaigos, paslaugu, medicinos ir/ar sporto centrai, kt.

3.2 Papildomi poreikiai, remiantis Lietuvos MTP apZvalga

Siekiant analizuojamos teritorijos identiteto ir konkurencingumo, papildomai buvo atlikta Lietuvos mokslo
ir technologiju parku, inovaciniy centry situacijos apzvalga. Atrinkti pagal veiklos principus panasis objektai
didziuosiuose Salies miestuose (Saulétekio slénio MTP, Fizikos instituto MTP, Visoriy ITP, ,BOD Group“
inovacijy centras, Tech-Park Kaunas, Klaipédos MTP).

Zemiau pateikta situacijos santrauka parengta, vertinant kompleksus kaip nekilnojamajj turta:

v" Dauguma kompleksy yra integruoti { miesto teritorine struktiira, patogiai pasiekiami tiek viesuoju,
tiek individualiu transportu, tadiau veikia kaip atskiros uzdaros ekosistemos, kuriose
sukoncentruotas mokslinis potencialas plétojamas partnerystés su verslu pagrindais. Pagrindiniai
iy parky skirtumai kyla i$ specializacijos krypc¢iu, o konkurencinj pranasuma teikia prioritetiniy
mokslo sriciy iSskirtinumas.

v Didzioji dauguma parky neturi nuosavybés teisiy i Zeme ir pastatus, o juos valdo panaudos arba
nuomos btdu. Sis faktas tam tikrais atvejais gali komplikuoti infrastruktiros plétra, ypac jei néra
bendro sutarimo su Zemés savininkais dél infrastruktiiros plétros poreikio. Be to, neretais atvejais
yra apribotas Zemés sklypo naudojimo biidas, statiniy aukstingumas, galima plétra, taip pat yra kt.
veiklos ribojimuy.

v Dar vienas svarbus aspektas - dalininky struktira, kurioje dominuoja viesasis sektorius ir kurio
dalyvavimas vystant veiklas neretai biina pasyvus, ypac jei néra vieno dalininko lyderystés. Be to,
tikétini dalininky nuomoniy skirtumai dél perspektyvinés plétros (ypa¢ dalininky - mokslo
institucijy atvejais), o ilgalaikiy tiksly jgyvendinimas gali tapti problematiSkas dél dalininky -
valstybiniy institucijuy vykdomos politikos kaitos (kei¢iantis politinéms jégoms).

v’ Visi teikia pagrindine infrastruktiirg - patalpy nuoma, taciau tritksta papildomy paslaugy, kurios
bty orientuotos i kokybiskos verslo su poilsio infrastruktiira aplinkos sukiirima. Tam tikrais atvejais
verslui triksta tokiy kompleksiniy paslaugu, kaip lankséiy darbo viety, poilsio erdviy, konferencijy
ir mokymo saliy, o daznu atveju ir maitinimo, poilsio bei sveikatinimo paslauguy. Nors pastarosios
paslaugos néra tiesiogiai susijusios su vykdoma veikla, tadiau jos kuria bendra aplinka, didina jos
patraukluma verslui, teikia pridétine verte.

v Infrastruktiiros kiirimas ir plétra pagrinde finansuojama ES léSomis, apie trec¢dalj visy investicijy
sudaro privacios 1éSos. Per valstybés parama remiama inovacijai ir technologiju plétrai reikalinga
infrastruktiira. Valstybés ir savivaldybés institucijy léSomis gali biiti subsidijuojama parko pastaty
statyba, rekonstravimas, remontas, patalpy ir inZineriniy tinkly jrengimas, ilgalaikio turto jsigijimas
ir paslaugy teikimas remiamoms jmonéms.



newse?

Verslo inkubatoriy, mokslo ir technologiju parku, inovaciniy centry Lietuvoje analizé nekilnojamojo turto
pozilriu parodé, kad visi jie veikia kaip uzdaros ekosistemos, o pagrindiné fiziné infrastruktiira yra
nepakankama. Verslui triiksta kompleksiniy paslaugy, tokiy kaip maitinimo, pramogu, sveikatinimo, o
tam tikrais atvejais ir apgyvendinimo paslaugy, kuriy pasiiila riboja Zemés sklypy naudojimo buidas bei
galima plétra, privaty kapitalg trukdandios pritraukti klititys. KU miestelio teritorija, kuri turi placias
plétros galimybes jvairiy funkciniy paskiréiy atzvilgiu, kas tuo pacdiu lemia jos investicinj patraukluma,
turi visas galimybes tapti gyvybinga ir organiska miesto dalimi.

3.3 Klaipédos miesto poreikiai

Siekiant identifikuoti Klaipédos miesto poreikj biurams, prekybinéms patalpos bei jvairiems apgyvendinimo
tipams, kt., papildoma buvo atlikta aktualiy NT rinkos segmenty analizé (pladiau zr. ataskaitos Prieda Nr. 1
»Klaipédos rinkos konjunktiira®).

3.4 ISvados ir rekomendacijos planuojamo Projekto atzvilgiu

Teritorija yra Salia judrios H. Manto g-vés, vienos i$ pagrindiniy Klaipédos miesto arteriniy gatviu, arti miesto
centro, su labai geru pasiekiamu i§ visy pusiy ir geru matomumu, sukauptu moksliniu potencialiu, bei
patenka j miesto zona, kurioje miesto planavimo dokumentai leidZzia daugiafunkcinés paskirties NT objekty

vystyma.

Moksliniy tyrimy centrai, laboratorijos, biurai

Teritorijoje tikslinga tolesné plétra moksliniy tyrimuy centru, laboratoriju veiklai, papildant Sias paskirtis
biury patalpomis pagal rinkos poreikj - IT, finansiniy paslaugy bei kt. jmoniy poreikiams. Tai:
v Suteiks galimybe i teritorija/miesta pritraukti naujas veiklas arba auginti esamas kompetencijas,
kurioms reikia moderniy biury.
v Tolesné teritorijos plétra mokslinei - tiriamajai veiklai leis realizuoti KU plétros poreikius ateityje,
kurie $iuo metu néra pilnai susiformave.

Nors kokybiSkoms administracinéms patalpoms mieste yra poreikis, Sios paskirties plétojimas teritorijoje
rekomenduojamas ribota apimtimi dél siy priezasciu:

v" Darbuotojy skaidiaus augimas ryskesnis buvo tik paskutinius du metus - 4,9% ir 6,0% atitinkamai
2022 m. ir 2023 m., iki tol darbuotoju pokytis buvo minimalus arba neigiamas.

v" Kokybisky patalpy paklausa i$ dalies tenkins planuojami nauji biury projektai, i§ kuriy anksciausiai
bus jgyvendintas ,Memelio miestas®, kuris pasitilys aukséiausios klasés biurus.

v’ Teritorija funkcionuoja ne pilnai urbanizuotoje aplinkoje, $alia tipiniy miesto gyvenamuju kvartaluy,
todél verslo poZitriu teritorija bus patraukli jvairioms jmonéms burtis tiek, kiek pavyks joje sukurti
verslui patogia infrastruktiira. Projekto vystymo pradzioje tai gali riboti patalpy paklausa tarp
potencialiy nuomininky.

v Dél vietos uz miesto centrinés dalies riby, teritorija bus patraukli jmonéms, kuriy poreikj tenkins B
klasés administracinés patalpos. Nors techniniy-kokybiniy charakteristiky pozitriu pirmumga turés
nauji, profesionalios koncepcijos, optimaly kokybés-kainos santykj pasiiile B klasés projektai, teks
konkuruoti su visais B klasés biurais, kuriy Klaipédoje absoliuti dauguma.

Prekyba, paslaugos, laisvalaikis

Prekybiniy patalpy plétros potencialas gana ribotas dél §iy priezasciy:

v Prekybos centry plotas tenkantis 1 000 gyventojy mieste yra vienas didziausiy Salyje, ir nusileidzia tik
Siauliams (atitinkamai 841 kv. m ir 956 kv. m).

v’ Teritorijoje veikiantis PC ,Studlendas“ patenka tarp didziausiy Klaipédos prekybos centry ir yra
skirtas Sios miesto dalies poreikiams aptarnauti (veikia IKI maisto operatorius bei keletas
specializuoty maisto krautuvéliy, vaistiné, drabuziy, avalynés, juvelyrikos, kt. parduotuves,
maitinimo zona ir paslaugos, ,,Apelsinas“ sporto klubas).
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Vis tik nedideli prekybiniy patalpy plotai komerciniy-moksliniy pastaty pirmuosiuose aukstuose suteikty
visam NT kompleksui savitumo, kurty identitetg ir prisidéty prie patrauklios verslo aplinkos kiirimo bei
péstiesiems patogios infrastruktiiros formavimo. Papildomai, Sios paskirties patalpos biity ypa¢ naudingos
funkciniams rySiams su Klaipédos parku sukurti ir juos islaikyti.

Atsizvelgus | teritorijos urbanistine aplinka bei galimus teritorijos planavimo sprendinius, jZvelgiamas
tikslingumas vystyti komercijai alternatyvaus formato paslaugy ir laisvalaikio paskirties objektus, kuriems
svarbus patogus pasiekiamumas, geras matomumas, erdvus automobiliy parkavimas. Tarp tokiy galéty biti:

- Daugiafunkcinis medicinos kompleksas, orientuotos i Klaipédos miesto ir gretimy
gyvenviediy ar net visos vakary Lietuvos poreikius;

- Laisvalaikio ir sveikatinimo centras su geoterminio vandens baseinu ir pir¢iy kompleksu,
skirtas teritorijos, artimos aplinkos ir miesto gyventojy poreikiams;

- Daugiafunkcinis sporto, paslaugy ir sveikatingumo kompleksas, skirtas teritorijos, artimos
aplinkos ir gretimy mikrorajony gyventojams (visy pirma KU studijuojan¢iam jaunimui ir
dirbanéiam personaluli, teritorijoje ir greta dirbantiems ir gyvenantiems asmenims). Kadangi
tokie objektai paprastai teikia pridétine, bet ne finansine nauda, planuojant teritorijoje Sios
paskirties objekta, tikslinga paieskoti sinerginiy rysiy su Salimais veikianciais Sios paskirties
objektais (pvz., KU Zemynos gimnazija, kt.).

Apgyvendinimas

Turto pritaikymas apgyvendinimo paskiréiai vietos ir rinkos konjunktiiros pozitriais laikomas labiausiai
tinkamu sprendimu dél Siy priezasciy:

v' Nors naujy Sios paskirties projekty yra nemazai, neiSnaudoty galimybiy taip pat yra daug, ypac
analizuojamoje miesto dalyje, kurioje tritksta naujy biisto projekty (iki 45% planuojamos pasiiilos bus
igyvendinta miesto centre, ir dar apie 50% - atokesnése nuo centro teritorijose, pagrinde
Tauralaukyje).

v' Miesto centre skelbiamy projekty turinys suteikia pagrindo manyti, kad dauguma ju bus orientuoti i
aukstesniy pajamuy pirkéja, todél matoma nisa ekonominés klasés segmentui teritorijoje $alia miesto
centro.

v’ Teritorijoje vystoma verslo ir socialiné infrastruktiira bei betarpiskas miesto infrastruktiros
prieinamumas suteiks kokybiskas bei komfortiSkas gyvenimo salygas, o tai didins ¢ia vystomo biisto
paklausg bei jo konkurencingumg (tikétina auksStesnés ekonominés klasés buty kaina).

v' Galimybé vystyti gyvenamajj bustg didins teritorijos investicinj patrauklumg bei leis lengviau
pritraukti privaty kapitala ne tik gyvenamosios, bet ir kity paskiriy objekty vystymui, o tai
paspartins visos teritorijos iSvystyma.

v' Minimaliai, bent trec¢dalj viso pastaty ploto skiriant apgyvendinimo paskirciai, leis sukurti gyvybinga
ir bendruomeniskg kvartala, darniai jsiliejantj { miesto urbanistinj audinj.

Vertinant busima teritorijos bendruomenés sudétj bei galimus teritorijos planavimo sprendinius,
izvelgiamas tikslingumas vystyti jvairaus tipo apgyvendinima, tame tarpe tradicinei nuomai skirta biista bei
bendruomenisko gyvenimo (co-living) biista. Tai suteiks daugiau galimybiy atliepti jvairiy bendruomenés
nariy poreikius bei valdyti apgyvendinimo pasitiilos pervirsj:

v Pastaryjy dvieju mety Klaipédos demografiné situacija rodo augantj gyventoju skaiéiy, pagrinde
salygota karo emigranty i§ Ukrainos, ieSkanéiy patraukliy nuomos alternatyvuy;

v’ Atsizvelgus | Klaipédos verslo perspektyvas, t.t. ,mélynaji proverzi“, jvairaus tipo biisto nuoma
(trumpalaiké ir ilgalaiké) biity patraukli mieste besikuriantiems jauniems specialistams, kurie kol
kas finansiSkai néra pajégls jsigyti nuosavo busto, taip pat i Klaipédos miesta laikinam darbui
atvykstantiems uzZsienieCiams.
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4. Teritorijos vystymo galimybiy analizé

4.1 Ribojancios salygos, prielaidos ir aplinkybés

Geriausios teritorijos vystymo alternatyvos paieskoje vadovavomés Siais kriterijais:
Fiziskai imanoma;

Teisiskai leistina,

Leidzia gauti didziausias pajamas;

Kuria pridétine verte ir integruoja turta j supancia aplinka.

ANANENEN

Vertindami analizuojamos teritorijos vystymo alternatyvas, vadovavomés miesto teritorijy planavimo
sprendiniais, subrangovo MB ,Blauland“ parengtu teritorijos zonavimu, KU ir rinkos poreikiu bei kitomis
Zemiau pateiktomis sglygomis ir papildomomis prielaidomis.

Analizuojama teritorija salyginai skaidoma j sustambintas zonas (pladiau Zr. Zemiau pateiktg paveiksla),
kurioms nustatomi konkretls uzstatymo parametrai (jskaitant, bet neapsiribojant, Zemés naudojimo budas,
uzstatymo tankis ir intensyvumas, pastaty aukstis ir bendras plotas, automobiliy parkavimo tipas, kt.):

v Teritorijos perspektyviné plétra planuojama, atsizvelgus i teritorijai taikomas specialiasias zZemés
naudojimo sglygas. Papildomai daroma prielaida, kad teritorijos vystymo eigoje aukstos jtampos
elektros perdavimo oro linijos bus pakeistos poZzemine kabeliy linija, 0 esamoje apsaugos zonoje
bus galima naujy pastaty statyba. Tai yra esminé teritorijos plétros salyga.

v' Daroma prielaida, kad esamas inzineriniy jrenginiy tinklas bus ple¢iamas, papildomai nutiesiant
naujus tinklus iki neurbanizuoty teritorijos vietuy.
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6 pav. Teritorijos zonavimas

v" Daroma prielaida, kad koreguojant teritorijos DP, bus galimybé papildyti zemés sklypo naudojimo
biida, nurodant biidg ir (ar) pobiidj, numatytus Klaipédos BP, LR jstatymuy bei ju igyvendinamujy
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teisés akty nustatyta tvarka, tokiu biidu jgyjant galimybe maksimaliam ir geriausiam teritorijos
panaudojimui.

v Teritorijos zonavimui jtakos turi esama urbanistiné aplinka, esama ir sililoma gamtiné struktira,
esami ir potenciallis pésciyjy bei dviratininky rysiai.

v' Planuojamas statyby apimtis lemia teritorijoje galimas sukurti automobiliy parkavimo viety skai¢ius.
Parkavimo poreikis sprendziamas pagal STR, atsizvelgus i planuojamas funkcines paskirtis.

4.2 Teritorijos vystymo alternatyvos

Atsizvelgus i Klaipédos miesto ir KU poreikius, nekilojamojo turto rinkos tyrimuy rezultatus, taip pat Sios
miesto dalies vystymosi perspektyvas, analizuojamos teritorijos lokacijg, supancia aplinka ir pasiekiamuma,
teritorijos technines charakteristikas, Zemiau lenteléje pateikiamas teritorijos funkcinis zonavimas.

4 lentelé Teritorijos funkcinis zonavimas

Zonos Tiksliné naudojimo paskirtis Preliminarus zonos
Nr. plotas, kv. m
1 Gydymo ir paslauguy (sveikatingumo centras, klinika, kt.) 11 000
2 Sporto ir paslaugy (sporto centras, sporto klubas, kt.) 3500
3 Sporto (sporto centras, sporto aikStynai, kt.) / Rezerviné teritorija 20 000
4 Daugiaaukstis parkavimas 1 4 800
5 Prekybos ir paslaugy 11 000
6 Mokslo (tyrimy institutai, laboratorijy centrai, kt.,) 6 500
7 Mokslo / Administraciné (tyrimuy institutai, laboratorijy centrai, admin. pastatai) 16 500
8 Administraciné (administraciniai pastatai) 7 000
9 Apgyvendinimo paslaugu, mokslo (gyvenamoji jv. socialinéms grupéms, darzelis) 10 500
10 Daugiaaukstis parkavimas 2 3500

Siekiant apsaugoti teritorija nuo intensyviy automobiliy srauty, automobiliy parkavimas koncentruojamas
teritorijos pakrascéiuose, teritorijos viduje paliekant erdve zZaliuyjy ir rekreaciniy zony jrengimui (parkui,
aikstei, péscCiujy ir dviraciy takams, kt.). Tuo tikslu planuojamos dvi daugiaaukstés automobiliy saugyklos
jvairiy paskiréiy aptarnavimui - sportui, komercijai, tyrimy institutams, laboratoriju centrams, kt. (gydymo,
administracinei ir apgyvendinimo funkcijoms numatomi atskiri parkavimai):

1. Zonoje 4 - esamos lauko parkavimo aikstelés vietoje Salia PC Studlendas. Skiriama PC Studlendas
pirkéjams, Aula Magna auditorijai, taip pat naujai planuojamo sporto komplekso lankytojams bei
tyrimy institutuy, laboratorijy darbuotojams;

2. Zonoje 10 - esamo sandélio vietoje Salia bendrabudiy, skiriama naujai planuojamy tyrimy institutu,
laboratoriju darbuotojams ir i§ dalies apgyvendinimo komplekso nuomininkams (déstytojams,
jauniems specialistams, kt.).

Po naujai planuojamais pastatais (sveikatingumo kompleksu, tyrimy ir laboratorijy centrais,
administraciniais bei apgyvendinimo pastatais) numatoma pozeminio (-1 lygio) ir/arba cokolinio auksto
pritaikymo automobiliy parkavimui galimybé, jei jos jgyvendinimas finansiSkai pagristas (atskirai vertinama
rengiant atskiros zonos uzstatymo plang, vadovaujantis DP sprendiniais).

Kadangi zona 1 (sveikatingumo kompleksas) ir zona 8 (administraciniai pastatai) planuojami teritorijos
pakrasciuose, Salia intensyvaus eismo gatviu, papildomai Salia §iy pastaty numatomos lauko parkavimo
aikstelés. Zonai 5 (komercija) skiriama keletas parkavimo viety Salia biisimy pastatu, taip pat ir zonoje 9 -
Salia darzelio. Papildomos nedidelés (lauko) parkavimo aikstelés gali biiti jrengtos ir Salia pastaty teritorijos
viduje.

Zonose 1, 7, 8, 9 numatomi didesni uzstatymo rodikliai (palyginus su kitomis) dél jose planuojamo poZeminio,
o kai kuriais atvejais ir antZeminio, parkavimo, tac¢iau bendrai visai teritorijai skai¢iuojami rodikliai nevirsija
maksimaliy dydziy (didziausias leistinas uzstatymo intensyvumas 1,6, uzstatymo tankis 18,3%).

Remiantis galimu teritorijos skirstymu, analizés apimtyje nagrinéjamos 3 teritorijos vystymo alternatyvos (Zr.
Zemiau pateiktas lenteles), kuriy esminiai skirtumai matomi zonose 3 ir 7 - mazinamas sportui skirtas sklypo
plotas bei didinamas mokslo / apgyvendinimo paskirciy plotas, siekiant nustatyti maksimaly ir geriausia
teritorijos vystymo scenarijy, kuris atlieps daugumos poreikius.
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5 lentelé Teritorijos vystymo alternatyva 1

Preliminarus . Preliminarus
Zonos .. Planuojamas .
Nr. Pastaty paskirtis pastaty bendras parkavimas par!(a‘wmo
plotas, kv. m poreikis, vnt.
1 Sveikatingumo kompleksas 18 000 Poz. [ antz. 348+72
2 Sporto salé KU poreikiams 1244 Daugiaaukstis 1 10+170
Sporto infrastruktara, sporto aiksStynai 300 (+4 580 kv. m . .
3 (lfoncesininko infrast;uitﬁra) v aikstynai) Papc 20
4 Daugiaaukstis parkavimas 1 (406 vnt.) 13000 - -
5 Komercija 3600 Antz. 42
6 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 7700 Daugiaaukstis 1 206
7.1 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 8000 Daugiaaukstis 2 213
7.2 Administraciniai pastatai 8400 Poz. 269
8 Administraciniai pastatai 2684 Antz. 86
Co-living ((120 kamb.) 3600 Poz. 60
9 Ilgalaiké nuoma (171 butas) 7 600 Poz. 135
Darzelis 4000 Antz 7
10 Daugiaaukstis parkavimas 2 (244 vnt.) 7 800 - -
Viso: 85928 - 1638

Teritorijos vystymo alternatyva 1 numato sporto komplekso vystyma zonose 2 ir 3, remiantis vieSojo pirkimo
informacija dél investuotojo — koncesininko atrankos (PPP projektas). Projektu siekiama uztikrinti, sporto
infrastruktiiros sukiirima, kuris padidinty krepS$inio, rankinio, salés futbolo, tinklinio sporto ir kity Saky
prieinamuma studentams, miesto bendruomenei ir sudaryty salygas sporto ir fizinio aktyvumo plétrai
mieste. Investuotojas privalés uztikrinti kokybiska sporto komplekso funkcionavima bei prieziira.

Daugiaaukstis .
parkavimas; 20 800; 23% Medicinos kompleksas;

18 000; 20%

Sportas kompleksas;
6124; 7%

Komercija,
paslaugos; 3 600; 4%

Darzelis; 4 000;
5%

Apgyvendinimas;

11 200; 12%
Tyrimy institutai,

laboratorijos; 15 700;
Administraciniai; 17%
11 084; 12%

7 pav. Alternatyva 1 funkciné struktiira

Remiantis vieSojo pirkimo informacija, investuotojas generuos pajamas i§ koncesininko sporto
infrastruktiiros. Komercinés pajamos i§ sporto salés bus generuojamos tik tomis valandomis, kuriomis
sporto salé néra naudojama KU poreikiams. Mokéjimai koncesininkui uz sukurta sporto sale bei paslaugy
teikima nenumatomi. Pagal Siuo metu galiojancius skai¢iavimus, koncesininkui perduodamos projektavimo,
statybos, eksploatavimo, priezitros ir teikiamy vieSuju paslaugy rizikos, sukuriant bei jrengiant KU poreikius

eve —

laikotarpj 17 mety.

Alternatyviai, geriausios teritorijos vystymo krypties paieskoje, analizuojami kiti vystymo modeliai, pagal
kuriuos sporto paskirtis paliekama, taciau §iai paskirciai skirtas Zemés sklypo plotas mazinamas iki zonos 2
ploto, t.y. 3 500 kv. m, alternatyviai zonoje 3 vystant kitas funkcines paskirtis.
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Preliminarus . Preliminarus
Zonos .. Planuojamas .
Nr. Pastaty paskirtis pastaty bendras parkavimas par!(a‘wmo
plotas, kv. m poreikis, vnt.
1 Sveikatingumo kompleksas 18 000 Poz. / antz. 348+72
2 Sporto kompleksas 6 000 Daugiaaukstis 1 140
3 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 12 500 Antz. 400
4 Daugiaaukstis parkavimas 1 (406 vnt.) 13000 - -
5 Komercija 3600 Antz. 42
6 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 7700 Daugiaaukstis 1 206
7.1 Viesa erdveé - - -
7.2 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 10 000 Daugiaaukstis 1, 2 267
8 Administraciniai pastatai 2 684 Antz. 86
Co-living ((120 kamb.) 3600 Poz. 60
9 Ilgalaiké nuoma (171 butas) 7 600 Poz. 135
Darzelis 4000 Antz 7
10 Daugiaaukstis parkavimas 2 (244 vnt.) 7 800 - -
Viso: 96 484 - 1763
Daugiaaukstis Medicinos kompleksas;
parkavimas; 20 800; 21% 18 000; 19%
Sportas kompleksas;
Darzelis; 4 000; 6 000; 6%
0,
e “ Komercija, paslaugos;
3600; 4%
Apgyvendinimas;
11 200; 12% 4 Tyrimy institutai,
Administraciniai; laboratogiii;s; 302005
2 684; 3%
8 pav. Alternatyva 2 funkciné struktiira
7 lentelé Teritorijos vystymo alternatyva 3
Preliminarus . Preliminarus
Zonos .. Planuojamas .
Nr. Pastaty paskirtis pastaty bendras parkavimas par!(a'wmo
plotas, kv. m poreikis, vat.
1 Sveikatingumo kompleksas 18 000 Poz. [ antz. 348+72
2 Sporto kompleksas 6 000 Daugiaaukstis 1 140
3 Apgyvendinimo 22222 Antz. 400
4 Daugiaaukstis parkavimas 1 (406 vnt.) 13000 - -
5 Komercija 3600 Antz. 42
6 Tyrimuy institutai, laboratorijy centrai 7700 Daugiaaukstis 1 206
7.1 Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 8000 Daugiaaukstis 2 213
7.2 Administraciniai pastatai 8400 Poz. 269
8 Administraciniai pastatai 2 684 Antz. 86
Co-living ((120 kamb.) 3600 Poz. 60
9 Ilgalaiké nuoma (171 butas) 7 600 Poz. 135
Darzelis 4000 Antz 7
10 Daugiaaukstis parkavimas 2 (244 vnt.) 7 800 - -
Viso: 112 606 - 1978
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Daugiaaukstis

parkavimas; 20 800; 18% Medicinos kompleksas;
\s 000; 16%
L Sportas kompleksas;
Darzelis; 4 000; 6 000; 5%

0,
4% “ Komercija,
paslaugos; 3 600; 3%

Tyrimy institutai,
laboratorijos; 15 700; 14%
Apgyvendinimas;
33422; 30%

Administraciniai;
11 084; 10%

9 pav. Alternatyva 3 funkciné struktira

Galutinio teritorijos vystymo modelio parinkimas priklausys nuo atliktos finansinés ir ekonominés analizés
rezultaty (placiau zZr. ataskaitos skyrius Nr. 5 ,Finansiné analizé“ ir 6 ,Ekonominé analizé“).

5. Finansineé analizé

Finansiné analizé atliekama nagrinéjant finansinius projekto jgyvendinimo alternatyvy pinigy srautus. Jai
atlikti naudojamas pinigu srauty metodas: projekto iSlaidos (investicijos, veiklos sanaudos, mokesciai ir pan.)
suprantamos kaip neigiami pinigy srautai, o projekto jplaukos (finansavimas, likutiné verté, veiklos pajamos
ir pan.) - kaip teigiami pinigy srautai. Finansiniams rodikliams apskaiciuoti viso ataskaitinio laikotarpio
grynuju pinigy srautai diskontuojami.

Pagrindiniai finansinés analizés rezultaty rodikliai - investicijy ir kapitalo finansiné grynoji dabartiné verté
(FGDV) ir vidiné grazos norma (FVGN). Finansiné grynoji dabartine verté (FGDV), gaunama sudéjus
diskontuoty pinigy srauty skaiCius per projekto gyvavimo laikotarpj, parodo projekto nauda, iSreiksta
dabartine pinigy verte. Finansiné vidiné grazos norma (FVGN) - diskonto norma, kuriai esant investicijy
verté lygi grynuju pinigy srauty vertei, t. y. diskonto norma, su kuria grynoji dabartiné investicijy verté lygi
nuliui. Jeigu FVGN didesné uz rinkoje esanéig palikany norma, vadinasi, projektas duos didesne naudg uz
1ésy skolinimosi iSlaidas.

Projekto finansiné analizé atliekama Siuo eiliSkumu:
1. Pasirenkamas projekto ekonominés veiklos sektorius ir nurodomas projekto ataskaitinis laikotarpis;
2. Nurodoma finansiné diskonto norma (FDN);
3. Nurodomi projekto 1ésy srautai (investicijos, investiciju likutiné verté, veiklos pajamos, veiklos
islaidos, mokesciai ir finansavimas);
4. Apskaidiuojami finansiniai rodikliai ir pateikiama iSvada dél projekto gyvybingumo.

5.1 Projekto ataskaitinis laikotarpis

Projekto ataskaitinis laikotarpis apima tiek projekto investiciju laikotarpj (infrastruktiros kirimo), tiek
veiklos vykdymo laikotarpi, ir yra 10 mety nuo 2025 iki 2034 metuy. Ilgesnés prognozés laikomos maziau
patikimomis.

5.2 Finansiné diskonto norma

Laiko jtaka pinigy srauty vertei nustatoma naudojant diskonto norma - tai koeficientas, kurj dauginant i$
biisimy pinigy nominalios vertés, apskai¢iuojama dabartiné jy verté.
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Remiantis Europos Komisijos kasty-naudos rengimo rekomendacijomis (angl. Guide to Cost-Benefit Analysis of
Investment Projects), Lietuvoje jgyvendinamiems investiciju projektams finansiné diskonto norma (FDN) turi
biti nustatyta atskiru LR Finansy ministerijos priimtu teisés aktu. Siekiant iSlaikyti pazangos lésy vertinimo
testinuma bei atsizvelgiant j Lietuvos socialine-ekonomine aplinka, taikoma 4% FDN. Taikant nustatytg FDN,
analizé atliekama realiomis kainomis, t.y. prognozuojami pinigy srautai nekoreguojami dél infliacijos.

5.3 Projekto lésy srautai

Projekto 1éSy srauty analizé apima projekto investiciju, projekto investicijy likutinés vertés, projekto veiklos
pajamu, projekto veiklos iSlaidy, projekto mokescéiy ir projekto finansavimo analize.

5.3.1 Projekto investicijos

Tai visos projekto veikloms jgyvendinti reikalingos iSlaidos, kurias planuojama patirti sukuriant apibréztus
projekto rezultatus. Pinigy srauty skai¢iavimuose daroma prielaida, kad projektas turi aiSky vystymo
biudZeta, kuriame atsispindi detalaus plano korekcijos ir projektavimo kastai, infrastruktiiros plétros
mokestis, infrastruktiiros (tame tarpe eigoje aukStos jtampos elektros perdavimo oro linijos pakeitimas
pozemine kabeliy linija) ir automobiliy parkavimo jrengimo kastai, pastaty statybos kastai, projekto valdymo
ir nenumatytos islaidos, kt.

Skaiciuojant statybos kastus uz pagrinda buvo imti rinkos palyginamieji duomenys (Saltiniai: VI Registru
centras duomeny bazé, UAB “Sistela” nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainynas,
Newsec duomenuy bazé apie analogisky objekty statybos kastus bei rinkos informacija gauta i$ statybos ir NT
vystymo imoniy). Zemiau lenteléje pateiktos teritorijos vystymo biudZeto skai¢iavimy prielaidos skirtingoms
vystymo alternatyvoms.

8 lentelé Vystymo biudZeto sudarymo prielaidos

Darbai Kaina (be PVM)

Sveikatingumo komplekso / komerciniy patalpy statyba 1800 @ EUR/kv.m

Sporto komplekso statyba* 1500 | EUR/kv.m
Tyrimy instituty, laboratorijy statyba su apdaila 1600 @ EUR/kv.m
Administraciniy pastaty statyba su apdaila 1800 @ EUR/kv.m
Co-living / buty nuomai statyba su jrengimu 2100 | EUR/kv. m
Darzelio statyba 2100 | EUR/kv. m
Griovimas 30 | EUR/kv.m
Daugiaaukstis parkavimas 550 | EUR/kv. m
Pozeminis parkavimas 700 | EUR/kv. m
AntZeminis parkavimas 60 | EUR/kv. m
Viesuju erdviy sutvarkymas (gerbivis) 20 | EUR/kv. m

El. perdavimo oro linijos pakeitimas poZemine kabeliy linija 1000 | EUR/m
Infrastruktiiros mokescio tarifas S1 5,15 | EUR/kv. m
Infrastruktiiros mokescio tarifas S2 5,15 | EUR/kv. m
Projektavimo darbai 2,5% | nuo statyby kainos
Projekto valdymas 1,5% | nuo statyby kainos
Techniné priezitira 1,5% | nuo statyby kainos
Nenumatytos iSlaidos 3,5% | nuo statyby kainos

*- Alternatyvy 2, 3 statyby kaina. Alternatyvos 1 sporto komplekso sukiirimo kastai skai¢iuojami remiantis vieSojo
pirkimo informacija, kuri indikuoja planuojamas investicijas (2021 m. skai¢iavimai): apie 3,5 mln. EUR (realia verte su
PVM), i$ kurios sporto salé apie 1,0 mIn. EUR ir sporto infrastruktiira apie 2,5 mln. EUR.

Priklausomai nuo projekto veikly jgyvendinimo eigos, atitinkamai dalimis paskirstoma investicijy verté per
projekto investiciju laikotarpj. Pirmaisiais projekto ataskaitinio laikotarpio metais bus reikalinga atlikti
detaliojo plano korekcijas, projektavima bei gauti SLD pirmiems planuojamiems pastatams. Daroma
prielaida, kad prireiks iki 5, 6 ar 7 mety, priklausomai nuo konkrecios alternatyvos, pilnai iSvystyti visg NT
kompleksa. Atskiro projekto jgyvendinimo terminai priklausys nuo teritorijoje planuojamuy statyti pastaty
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paskirciy. Pvz., planuojamam didesniam tyrimy ir laboratoriniy centry kiekiui jsisavinti prireiks daugiau
laiko, todél Alternatyvos 2 atveju planuojamas ilgesnis statyby laikotarpis. Zemiau lenteléje pateiktas
preliminarus teritorijos vystymo biudzetas skirtingoms vystymo alternatyvoms.

9 lentelé Preliminarus vystymo biudzetas

Darbai Kaina, EUR (be PVM) Projekto jgyvendinimo
terminas (metais)
Alternatyva 1 159 503 757 5
Alternatyva 2 172965 188 7
Alternatyva 3 201 815 703 5

Galutinis teritorijos vystymo biudZetas priklausys nuo techninio projekto sprendiniy ir bus Zinomas tik
parengus techninj projekta. Pazymétina, kad alternatyvy pelningumo rodikliai ypac jautriis vystymo
kastams, todél kritiskai svarbu parinkti finansiskai optimalius planavimo sprendinius (pvz., vietoj poZzeminio
parkavimo planuoti parkavima cokoliniame aukste arba tik antZzeminj parkavima, taip pat paruosti teritorija
investicijoms - tai yra valstybés ir/arba savivaldybés léSomis pakeisti aukstos jtampos elektros perdavimo oro
linija poZemine) bei viso proceso metu vykdyti nuolatine statybos kastu kontrole, nevirsijant i§ anksto
suplanuoty sumy.

5.3.2 Investicijy likutiné verté

Tai ilgalaikio turto verté pasibaigus projekto ataskaitiniam laikotarpiui. Kadangi turto naudingo tarnavimo
laikotarpis yra ilgesnis uz projekto ataskaitinj laikotarpj, turto verté apskaiciuojama ir nurodoma paskutiniais
ataskaitinio laikotarpio metais. Kadangi projekto metu sukurta turta galima parduoti, pardavimo kainos
metodas laikomas patikimu ir tinkamu skaié¢iavimu btidu likutinei vertei apskaiciuoti.

Siuo atveju, likutiné verté prilyginama turto pardavimo kainai, jvertintai projekto ataskaitinio laikotarpio
pabaigos dienai, neatsizvelgiant i galimg infliacijos poveikj turto kainai. Turto pardavimo kaina nustatoma
tiesioginio pajamy kapitalizavimo metodu, atsizvelgus i rinkos informacija, taikant kapitalizavimo norma,
biidingg kiekvienam NT segmentui individualiai.

10 lentelé Kapitalizacijos normos

Pastaty paskirtis Kaina (kap. norma), %
Sveikatingumo kompleksas 7,50%
Sporto kompleksas 9,00%
Komercija 7,50%
Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 8,00%
Administraciniai pastatai 7,50%
Apgyvendinimas (co-living, ilgalaiké nuoma) 6,00%
Darzelis 7,50%

5.3.3 Projekto veiklos pajamos

Projekto veiklos pajamos - pajamos, kurios yra tiesiogiai gaunamos i$ vartotojy uz prekes ir/arba paslaugas,
kurios sukuriamos jgyvendinant projekta. Projekto veiklos pajamoms priskiriamos tos pajamos, kurios yra
uzdirbamos naudojant projekto metu kuriama ar jau sukurta turta, tai yra j projekto veiklos pajamas
jitraukiamos tik projekto veiklos pajamas, o ne visos organizacijos, jstaigos ir/arba jmonés pajamos, jeigu
projektas apima tik dalj veiklos dideléje organizacijoje.

Daroma prielaida, kad gaunamos nuomos pajamos uz teritorijoje vystomus pastatus, iSskyrus Siuos atvejus:
v Sporto salé su sporto infrastruktiira ir aikStynais (Alternatyva 1) - Siuo atveju modeliuojamas
iSperkamosios nuomos scenarijus;
v' Apgyvendinimas (Alternatyva 3) - modeliuojamos pajamos i$ biisto pardavimo.
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Zemiau lenteléje pateikiamos skai¢iavimuose naudojamos prielaidos ir ju dydZiai. Pajamy prognozé yra
grindziama V] Registry centras sandoriy duomeny baze, Newsec duomeny baze, Klaipédos NT rinkos
apzvalgomis bei rinkos vystymosi perspektyvomis, o taip pat dabartinémis nuomos kainomis, kurios
prasomos uz kaimynystéje esancius panasius NT objektus.

11 lentelé Pajamuy dydzio prielaidos

Darbai Vidutiné nuomos kaina (be PVM)
Sveikatingumo kompleksas 14,0 EUR/kv. m
Sporto kompleksas 10,0 EUR/kv. m
Komercinés patalpos 17,0 EUR/kv. m
Tyrimy instituty, laboratorijos 12,0 EUR/kv. m
Administracinés patalpos 15,0 EUR/kv. m
Co-living nuoma (apgyvendinimas) 450 EUR/kambariui
Ilgalaiké nuoma (apgyvendinimas) 500 EUR/butui
Darzelis 14,0 EUR/kv. m
Pozeminis parkavimas 50,0 EUR/vietai
AntZeminis parkavimas 35,0 EUR/vietai

Daugiaaukscio parkavimo pajamos modeliuojamos parkavimo operatoriaus Unipark veiklos pagrindu.
Skai¢iuojama, kad mokestis uZz automobiliy parkavima daugiaaukstése automobiliy saugyklose 1 ir 2 bus
renkamas darbo valandomis, vidutiniskai 22 d.d./mén. ir 8 val./d.d. po 0,6 EUR/val.

Projekto iéjimo i rinka metu tam tikroms funkcinéms paskirtims (pagrinde administracinéms patalpoms ir
apgyvendinimui) prognozuojama didesné vakansija, kuri keliy mety bégyje stabilizuojasi, o jos tolimesnis
kitimas priimamas pastovus, bazinis 5% vakansijos (neuzimtumo), netekimy lygis.

Visas alternatyvy veiklos pajamuy prognozes Zr. ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skaic¢iuoklé (Excel dokumentas).

5.3.4 Projekto veiklos islaidos

Visy alternatyvy atveju daroma prielaida, kad patalpos bus nuomojamos triple-net nuomos pagrindu (iSskyrus
co-living segmenta, kur pagal esama rinkos praktika nuomininkai dengs tik tiesioginius mokescius), t.y.:
v" nuomininkai dengs tiesioginius mokescius (elektra, vanduo, Sildymas / Saldymas) pagal faktiskai
sunaudotus resursus ir pateiktas saskaitas, bei
v papildomai mokés netiesioginj mokestj uz suteiktas paslaugas (pvz., Siuksliy iSvezimg; bendro
naudojimo patalpu, pastato fasado ir teritorijos, priklausanéios pastatui, valyma; pastato ir
automobiliy stovéjimo aikstelés bendra ir technine apsauga, taip pat ju technine priezitira;
v’ kitas paslaugas, reikalingas normaliam pastato funkcionavimui uztikrinti) bei kitus mokescius,
iskaitant draudima, NT mokesc¢ius, kompensuojant turto savininko patirtas islaidas.
Esant vakansijai, Sios iSlaidos liks nedengiamos (turto savininko).

Papildomai savininkas taip pat patirs Sias iSlaidas:

v Atidéjimai kapitaliniam remontui (CAPEX), kuriuos visais atvejais dengia turto savininkas. Paprastai
Sios iSlaidos sudaro apie 2-5% nuo bendrujy efektyviujy nuomos pajamu, priklausomai nuo pastato
tikslinés paskirties, dydzio, vietos mieste, nuomininky struktiros bei kity veiksniy. Misy atveju
priimtas dydis yra 2,0%, kadangi pastatai bus nauyji.

v' Nuomininky paieSkos komisiniai. ISlaidos patiriamos uZpildant pastatus nuomininkais ir
skaiCiuojamos 8,33% nuo metiniy nuomos pajamu, gauty i§ patalpy nuomos, remiantis rinkos
praktika.

v’ Tarpininkavimo komisiniai. ISlaidos patiriamos turto pardavimo atveju, komisinius mokant
nekilnojamojo turto brokeriams, kuriy dydis nuo 0,75% iki 2,0% priklauso nuo turto paskirties ir yra
skaiCiuojamas nuo turto pardavimo pajamuy.

v' Apgyvendinimo atveju, savininkas papildomai patirs marketingo islaidas, kurios siuo konkreciu atveju
sudaro apie 1% nuo apgyvendinimo pardavimo pajamu.

Visas alternatyvy veiklos iSlaidy prognozes Zr. ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skaic¢iuoklé (Excel dokumentas).
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5.3.5 Projekto finansavimas

Studijos rengimo metu buvo patikrintos jvairios Projekto finansavimo alternatyvos. Verslo atstovy bei kity
suinteresuoty rinkos dalyviy nuomonés parodé, kad yra rizikos, siejamos su Projekto vietove (makro ir mikro
kontekstas), tam tikrais NT segmentais (ypa¢ komerciniu), kt., todél pagrindiniais finansavimo Saltiniais
galéty biti:

viesyjy 1ésy Saltiniai, tikslingai suplanuoti projektui jgyvendinti;

v' IS dalies - finansavimas ES investiciju programuy ir kity negrazinting parama teikianc¢iy fonduy,
organizaciju, institucijy léSomis;

v IS dalies - privataus kapitalo 1éSomis, kurios gali biiti numatytos kai projekto organizacijoje yra bent
vienas privatus subjektas, ir kuriy dydis priklausys nuo vystomy NT objekty komercinio patrauklumo
verslui.

Vystymo alternatyvose taikoma skirtinga finansavimo struktiira, priklausomai nuo planuojamy funkciniy
paskirciy ir ju dydZiu. DidZiausias privataus verslo indélis lauktinas Alternatyvoje 3. Modeliuojamos
finansinés struktiros pateikiamos ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skai¢iuoklé (Excel dokumentas).

5.4 Finansiniai rodikliai

Ivertinus reikalingas investicijas kiekvienos alternatyvos atveju, veiklos pajamas ir islaidas, planuojamus
finansavimo Saltinius, atliekama finansiné analizé investicijoms (pagrindiniai investicijy rodikliai: finansiné
vidiné grazos norma investicijoms (FGDV(I)), finansinis naudos ir i§laidy santykis (FNIS), kurios pagrindu
teikiama isvada dél projekto finansinio gyvybingumo, atliekama finansiné analizé kapitalui (kapitalo
rodikliai: finansiné grynoji dabartiné verté kapitalui (FGDV(K)) ir finansiné vidiné grazos norma kapitalui
(FVGN(K)) bei rodikliy palyginimas. Tokiu biidu nustatoma didziausia finansine naudg duodanti alternatyva.

5.4.1 Investicijy rodikliai

Investicijy finansiné grynoji dabartiné verté skai¢iuojama siekiant jvertinti planuojamuy investicijy nauda
Siandien, t. y. grynoji dabartiné verté parodo, ar verta investuoti j projekta. Atliekant sagnaudy ir naudos
analize, vertinamos Sios reikSmés:
v’ investicijy finansiné grynoji dabartiné verté (FGDV(I)) - parodo, kokia finansine nauda padeda gauti
projekto investicijos per ataskaitinj laikotarpj ir kiek $i nauda verta Siandien. Jei investicijy FGDV <
0, tai reiSkia, kad diskontuoti projekto grynuju pajamuy srautai nepadengia diskontuoty investicijy ir
projektas per ataskaitinj laikotarpj finansiskai neatsiperka (jgyvendinant projekta finansiné nauda
nebus gauta). Esant teigiamai investicijy FGDV reikSmei, diskontuoti grynujuy pajamy srautai
padengia diskontuotas investicijas, todél projektas yra finansiskai patrauklus investuotojams. Kitaip
sakant, jeigu investicijuy FGDV reikSmé teigiama, investicija atsipirks, o projekto finansiné nauda
padengs investuoty 1éSy sumag.
v' Investiciju finansiné vidiné grazos norma (FVGN) yra antrasis finansinés analizés rodiklis,
vertinamas kartu su investiciju FGDV. Esant didelei neigiamai investiciju FGDV vertei, investicijuy
FVGN dazniausiai neskai¢iuojama. Jeigu apskaiciuota investicijy FVGN didesné uz taikoma finansine
diskonto norma, projektas duos didesne finansine nauda nei projekto vykdytojo norima finansiné
graza (pastaraja reprezentuoja diskonto norma).
v Finansinis naudos ir islaidy santykis (FNIS) apskaic¢iuojamas jei i$ projekto gaunama pajamuy.

Atlikti skaid¢iavimai rodo, kad visos teritorijos vystymo alternatyvos pasizymi finansine nauda, t.y.
planuojamo projekto finansiné nauda dengia investuoty léSy suma, o investiciju FGDV virsija taikoma 4%
FGDV.
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10 pav. Alternatyvos 1 FGDV(I) rodiklio galimy reik$miy vertinimas
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11 pav. Alternatyvos 1 FVGN(I) rodiklio galimy reik$miy vertinimas

5.4.2 Projekto finansinis gyvybingumas

Investicijy projektas planuojamas taip, kad né vienu laikotarpiu investicijy projekto jgyvendinimas ir veikla
nesustoja dél 1ésy trikkumo, t. y. kiekvienais projekto ataskaitinio laikotarpio metais sukauptasis grynasis
pinigy srautas néra neigiamas. Projekto sukauptasis grynasis pinigy srautas parodo, ar projekto ataskaitiniu
laikotarpiu numatomos jplaukos padengs iSlaidas atitinkamu laikotarpiu. Atkreiptinas démesys, kad atskiry
mety grynasis pinigy srautas gali biiti neigiamas, taéiau atskiry mety sukauptasis grynujy pinigy srautas
negali buti neigiamas.

Atlikti skai¢iavimai rodo, kad visos teritorijos vystymo alternatyvos pasizymi finansiniu gyvybingumu, o tai
reiSkia, kad yra numatytos pakankamos 1éSos investiciju jgyvendinimui ir veiklos vykdymui. Detalis
finansinés analizés skaiiavimai pateikiami ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skai¢iuoklé (Excel dokumentas).



newse?

5.4.3 Kapitalo rodikliai

Kapitalo finansiné grynoji dabartiné verté (FGDV(K)) atskleidzia, kokia finansine naudg per ataskaitinj
laikotarpj sukuria jo savininko investuotas kapitalas. Jei FGDV(K) < 0, projekto savininkui finansiskai néra
naudinga vykdyti projekta, nes projekto generuojami pinigy srautai nepadengia savininko jnaso. Esant
teigiamai FGDV(K) reikSmei, projekto savininkui naudinga jgyvendinti projekta, nes projekto pinigy srautai
padengia j projekta investuotg kapitala. FVGN(K) skai¢iuojama kaip antrasis rodiklis. Jeigu FVGN(K) didesné
uz rinkoje esancia palikany norma, vadinasi, projektas duos didesne naudg uz kapitalo skolinimosi iSlaidas.

Vystymo alternatyvy FGDV(K) reikSmés yra teigiamos, o FVGN(K) yra didesnés uz rinkoje esancia palikany

normg. Detallis finansinés analizés skai¢iavimai pateikiami Zemiau esancioje lenteléje ir ataskaitos Priede
Nr. 3 KU IP skaiciuoklé (Excel dokumentas).

5.4.4 Rodikliy palyginimas

Apskaiéiuoti vystymo alternatyvy rezultatai pateikti Zemiau esancioje lenteléje.

12 lentelé Alternatyvy finansinés analizés rezultaty palyginimas

Finansinés analizés rodiklis Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
FGDV(I), EUR 9165712 11 290 169 16 097 174
FVGN(I), % 4,71 4,89 5,07
FNIS 1,23 1,28 1,23
Isvada dél finansinio gyvybingumo Taip Taip Taip
FGDV(K), EUR 22562 611 39 631 339 32839 801
FVGN(K), % 7,37 9,96 8,39

IP vystymo alternatyva laikoma finansine prasme pranaSesne, kai ji atitinka bent viena i$ Zemiau pateikty
kriterijy:
1. Jeiyravienintelé alternatyva turinti teigimg FGDV(I);
2. Jei yra daugiau nei viena alternatyva, turinti teigiama FGDV(I), tuomet tos alternatyvos, kuriy
FGDV(I) 10% virsija alternatyvos, turin¢ios maziausia teigiama FGDV(I). Jei tokiy alternatyvy néra,
pranaSesnémis laikomos visos alternatyvos, turincios teigiamg FGDV(I).

Finansiniu aspektu, pranasuma turi Alternatyva 3 dél galimybés grei¢iau gauti pajamas. Taciau vieSosios
paskirties projektams svarbesné yra socialiné-ekonominé nauda, kurios pagrindu bus priimtas sprendimas
dél bisimos teritorijos vystymo krypties.

6. Ekonominé analizé

Ekonominéje analizéje jvertinamas projekto indélis regiono ar visos Salies ekonominei gerovei. Socialiné-
ekonominé nauda vieSosios infrastruktiiros kiirimo ir modernizavimo atveju yra pagrindiné viesuju
investicijy projekty nauda. Atsizvelgiant i socialinés-ekonominés naudos vertinimo rodiklius, jvertinama bei
atrenkama alternatyva ir nurodomi rodikliai, kuriais remiantis bus nustatyta ar investiciju projekto
igyvendinimas sukuria didesne naudg nei patiriami kastai. Toliau rinkos kainos perskai¢iuojamos i
ekonomines, nustatoma socialiné diskonto norma, jvertinamas iSorinis poveikis. [vykdzius §iuos zingsnius,
apskaiéiuojami ekonominiai rodikliai bei parenkama optimali jgyvendinimo alternatyva.

Pagrindinis ekonominés analizés rezultatas - projekto jgyvendinimo alternatyvos ekonominiai rodikliai:
ekonominé grynoji dabartiné verté (EGDV), ekonominé vidiné grazos norma (EVGN) ir ekonominis naudos
ir islaidy santykis (ENIS).



newse?

6.1 Rinkos kainy perskaic¢iavimas j ekonomines

Finansinéje analizéje jvertintus projekto pinigy srautus paprastai veikia netobula konkurenciné, mokestiné
aplinka ir kiti veiksniai, dél kuriy pasireiSkimo finansinéje analizéje jvertinti pinigy srautai neatspindi
tikrosios pinigy vertés. Dél Sios priezasties, pirmasis zingsnis, atliekant projekto ekonomine analize, yra
finansinés analizés pinigy srauty konvertavimas j ekonominius pinigy srautus.

Konvertavimo tikslas - projekto finansinius pinigy srautus paversti ekonominiais pinigy srautais.
Konvertavimas atliekamas naudojant tuos pacius finansinius pinigy srautus, kurie buvo naudoti
apskaiciuojant FGDV ir FVGN, bei taikant konversijos koeficientus kiekvienai prekiy ir paslaugy grupei pagal
EVS.

Skaic¢iavimuose naudojami konversijos koeficientai pagal CPVA parengta Konversijos koeficienty
apskaiéiavimo ir socialinio - ekonominio poveikio (naudos / zZalos) vertinimo metodika.

6.2 Socialiné diskonto norma

Socialiniams-ekonominiams rodikliams apskaic¢iuoti naudojama socialiné diskonto norma (SDN). SDN
atskleidZia visuomenés poziiirj i ateities nauda ir islaidas, parodo visuomenés pasiryZzima atidéti vartojima
siandien dél vartojimo rytoj (ateityje).

Didelé SDN reiskia, kad visuomené (arba valdzia) nenori investuoti reikSmingy istekliy (pavyzdziui, kapitalo),
kurie sukurty didesne gerove ateitiems kartoms, todél didelé SDN rodo polinkj i dabartinj vartojima ir
trumpalaikes investicijas (projektus), o maza SDN - atvirksciai, reiskia, kad pirmenybé teikiama ilgalaikéms
investicijoms.

Siekiant islaikyti pazangos 1éSy vertinimo testinuma bei atsizvelgiant j Lietuvos socialine-ekonomine aplinka,
projektams taikoma 5% SDN.

6.3 Socialiné-ekonominé nauda

Nustatant iSorinj poveikj, vertinama investiciju projekto sukuriama socialiné-ekonominé nauda (zala).
Atsizvelgiama | visas socialines-ekonomines investiciju projekto jtakos aplinkybes, kurios turi tiesioginj
poveikj investicijy projekto tikslinéms bei iSorinés aplinkos grupéms.
Socialiné-ekonominé nauda (zala) jvertinama pinigine verte Siuo eiliSkumu:

1. Pasirinkami vertintini investicijy projekto poveikio naudos ir Zalos komponentai;

2. Nustatomas projekto sukuriamos naudos ir Zalos poveikio masta tikslinei grupei.

6.3.1 ISorinio poveikio jvertinimas

Vertintini investicijy projekto socialinio-ekonominio poveikio naudos ir Zalos komponentai nustatomi
atsizvelgiant i investicijy projekto ekonominés veiklos sektoriuy, projekto pobtudj ir specifika. Komponentai
nustatomi vadovaujantis konversijos koeficienty, socialinés-ekonominés naudos (zalos) jverciy
apskaic¢iavimo metodika.

Nustacius investicijy projekto naudos ir zalos komponentus, geriausiai atspindincius projekto socialinj -
ekonominj poveikj, apskai¢iuojamas poveikio mastas tikslinei grupei. Tiek socialiné - ekonominé nauda, tiek
socialiné - ekonominé Zala nurodoma teigiamu sveikuoju skai¢iumi, socialinés - ekonominés naudos (zalos)
sumazéjimas nurodomas neigiamu sveikuoju skai¢iumi. Socialiné - ekonominé nauda (zala) apskaiciuojama
pasirinkta socialinio-ekonominio poveikio komponenta padauginus i$ tikslinés grupés dydzio/poveikio
apimties.
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Konkreciu atveju, remiantis IP rengimo metodika, pasirinktas analizuojamo projekto jgyvendinimo
socialinés - ekonominés naudos (zalos) kriterijus yra vieno darbuotojo sukuriama prideétiné verte.

Kadangi zinomi tikslesni duomenys apie planuojamuy jmoniy ekonominés veiklos rasj ir kuriamos pridétinés
vertés dydj, buvo apskaidiuota specifiné jveréio reik§mé. Siuo tikslu paskutiniy Zinomy faktiniy mety
aktualios ekonominés veiklos vieno darbuotojo kuriama pridétiné verté dalinama i$ auksta pridétine verte
kurianciy veikly vieno darbuotojo kuriamos pridétinés vertés vidurkio ir gautu koeficientu koreguojamos
pirmuju, ir vélesniy mety vieno darbuotojo sukuriamos pridétinés vertés, skelbiamos IP rengimo metodikos
6 priede (2024 - 75 411,08 EUR, Saltinis https://www.cpva.lt)

Kiekvienos vystymo alternatyvos atveju, jvertinus skirtinga pastaty funkcine struktiirg bei patalpy pasiiila
skirtingu metu, buvo atlikta darbuotojy sukuriamos pridétinés vertés prognozeé.

13 lentelé Alternatyvy socialiné-ekonominé nauda (Zala)

Socialiné ekonominé (SE) nauda

(finansiné iéraiska realia verte) Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
Darbuotojy sukuriama pridétiné verté, EUR 459 764 565 392673175 462 806 234
Darbuotojy skaicius Apie 2 350 Apie 2 260 Apie 2 370

Bendrai skaié¢iuojama, kad 5-7 mety laikotarpyje, priklausomai nuo konkrecios alternatyvos, bus sukurta apie
2 300 naujy nuolatiniy darbo viety.

6.4 Socialinio-ekonominio poveikio rodikliai

Pagrindiniai socialinés-ekonominés analizés rezultatai vertinami Siais rodikliais:

1. EGDV;
2. EVGN;
3. ENIS.

Ekonominé grynoji dabartiné verté (EGDV) parodo, kokia socialiné-ekonominé nauda bus sukurta iSorinéje
projekto aplinkoje. Sis rodiklis skirtas pagristi biisima projekto nauda per visa ataskaitinj laikotarpj
tikslinéms grupéms, iSreiSkiant §ig nauda dabartine pinigy verte. Jei EGDV<O0, tai reiskia, kad projekto
sukuriama diskontuota nauda nepadengia diskontuoty iSlaidy, todél igyvendinti projekta néra tikslinga. Tuo
tarpu, jei EGDV>0, vadinasi projektu kuriama nauda visuomenei. Atitinkamai, socialiniu-ekonominiu
poziiiriu projektas yra pagristas, jei jo EGDV yra teigiama.

Visais atvejais skaiCiavimuose gautos teigiamos vystymo alternatyvy EGDV vertés rodo projekty kuriama
nauda visuomenei.

Ve

EGDV rodiklio galimy reikSmiy vertinimas
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12 pav. Alternatyvos 1 EGDV rodiklio galimy reikSmiy vertinimas
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Ekonominé vidiné grazos norma (EVGN) - tai diskonto norma, kuriai esant EGDV yra lygi nuliui. Kadangi
skaiciuojant EGDV grynuju pinigu srautai yra taip pat diskontuojami, apskaiciuotoji EVGN lyginama su SDN,
pritaikyta EGDV apskai¢iuoti. Zymia socialine ekonomine nauda duodandio investicijy projekto EVGN turéty
buti didesné nei pritaikyta socialiné diskonto norma.

Atlikti skaiciavimai rodo, kad visy projekty EVGN yra didesné nei pritaikyta 5% EVGN, o patraukliausiai §iuo
poziiiriu atrodo Alternatyva 1.

| EVGN rodiklio galimy reikSmiy vertinimas
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13 pav. Alternatyvos 1 EVGN rodiklio galimy reik§miy vertinimas

Ekonominis naudos ir sagnaudy santykis (ENIS) - svarbiausiasis socialinés ekonominés analizés rodiklis,
atskleidziantis, kiek karty projekto sukuriama nauda virSija jam jgyvendinti reikalingas iSlaidas. ENIS
apskai¢iuojamas dalijant suminés ekonominés naudos grynaja dabartine verte i§ suminés ekonominiy islaidy
grynosios dabartinés vertés. VieSuju investicijy projekty naudos ir sanaudy santykis visais atvejais privalo
buti didesnis uz 1, iSskyrus atvejus, kuomet kitokias rodiklio reikSmes sglygoja nustatyti veiklos islaidy
sutaupymai.

Ekonominés analizés rezultatai pateikiami Zemiau esancioje lenteléje. Detaliis skaiCiavimai pateikiami
ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skaiciuoklé (Excel dokumentas) .

14 lentelé Alternatyvy ekonominés analizés rezultaty palyginimas

Ekonominés analizés rodiklis Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
EGDV(I), EUR 296 026 296 246 596 633 276 202 136
EVGN(I), % 57,11 44,25 44,70
ENIS 14,78 12,36 7,37

7. Maksimalus ir geriausias vystymo modelis

7.1 Alternatyvy patrauklumo vertinimas

Ankstesniuose ataskaitos skyriuose pateiktos teritorijos vystymo alternatyvy analizés leidzia jvertinti
kiekvienos alternatyvos finansinius ir ekonominius rodiklius bei pagrindinius juy privalumus ir trikumus.
Kadangi iSanalizuotos teritorijos vystymo alternatyvos savo esme yra panasios (pagrindiniai skirtumai yra
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zonose 3 ir 7), zemiau lenteléje pateikta vystymo alternatyvy palyginamoji analizé atlikta pagal alternatyvoms
bidingus skirtumus.

15 lentelé Projekto vystymo alternatyvy palyginimas

Alternatyva 1

Alternatyva 2

Alternatyva 3

Privalumai
ir trukumai

+ Didziausia socialine-
ekonomine nauda kurianti
alternatyva;

+ Gerai diversifikuota
alternatyva pagal vieSosios
paskirties objektus;

+ Tiksline Zemés
naudojimo paskirtj (pagal
Zemeés panaudos sutartj)
atitinkanti alternatyva;

+ Gerai struktirizuoti PPP
projektai (su aiskia
finansine graza
investuotojui) galéty bati
idoms privaciam verslui;
+ Maziau laikui imli
alternatyva, nes sporto
komplekso statyba galétu
biiti pradéta bet kuriuo
metu, nekeic¢iant DP
sprendiniy.

- Rizika sukurti mazai
gyvybinga miesto erdve dél
komerciskai patraukliy NT
objekty stokos.

+ Priimtini pelningumo ir
socialinés-ekonominés
naudos rodikliai;

+ Tiksline Zemés
naudojimo paskirtj (pagal
Zemeés panaudos sutartj)
atitinkanti alternatyva.

- Projektas labai
homogeniskas, todél didelé
rizika, susijusi su pasitiilos
pervirsiu ir ilgesniu nei
planuota patalpy
isisavinimu rinkoje;

- Projektas imlus laikui,
ilgas kapitaliniy idéjimuy
atsipirkimo laikas;

- Didelé tikimybé, kad
projektas bus pagrinde
inasais ir ES investicijy
programy léSomis;

- Rizika sukurti mazai
gyvybinga miesto erdve dél
komerciskai patraukliy NT
objekty stokos.

+ DidZiausig finansine
naudg duodanti
alternatyva;

+ Labai gerai
diversifikuotas projektas
pagal funkcines paskirtis ir
pinigu srautus (patalpy
nuoma ir pardavimas);

+ Galimybé pardavimo
1ésomis finansuoti tolesnj
projekto vystyma;

+ Galimybé pritraukti
daugiau privataus kapitalo
1ésy;

+ Projektas maziau imlus
laikui, skirtingos paskirties
NT objektai gali buti
statomi vienu metu;

+ Galimybé sukurti iStisa
parg aktyvy ir gyvybinga
miesto kvartala.

- Alternatyvos vystymas,
konkrediai zona 3,
neatitinka tikslinés Zzemés
naudojimo paskirties, kuri
numatyta Zemés panaudos
sutartyje.

- Poreikis i§pirkti Zemés
sklypo dalj apgyvendinimo
paskirciai vystyti.

Ankscéiau iSvardinty ribojanciy salygu, prielaidy ir aplinkybiy kontekste, galime daryti iSvada, kad
socialiniu - ekonominiu aspektu patraukliausia yra Alternatyva 1, kuri numato sporto komplekso
su lauko sporto aikstynais vystyma. Finansiniu aspektu, patraukliausia yra Alternatyva 3 dél
galimybés anksciau sugeneruoti finansine graZa ir didesnés projekto funkcinés diversifikacijos.

Toliau ataskaitoje pateikiamos iSvados ir rekomendacijos Alternatyvai 1, kuri §iuo konkreciu atveju pasirinkta
kaip geriausia KU teritorijos vystymo alternatyva dél kuriamos didZiausios socialinés-ekonominés naudos.
Alternatyva 3 yra laikoma alternatyviai patrauklia vystymo galimybe.

7.2 Jautrumo analizé ir riziky jivertinimas

Projekto jautrumo analizé rodo, kad kritiniai kintamieji yra:

AN NI

Finansiné diskonto norma (FDN);
Statybos kastai;

Investicijy likutiné verté;

Nuomos (t.t. pardavimo) pajamos.
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Pelningumo rodikliai prastéja, kai FDN ir statybos kastai didéja, o investicijy likutiné verté mazéja, taip pat
mazéja pajamos ir/arba pajamuy gavimo laikotarpis ilgéja ir/arba pajamy gavimo pradzia vélinama. Detali
Alternatyvos 1 jautrumo analizé pateikiama ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skaiéiuoklé (Excel dokumentas).

Zemiau lenteléje identifikuotos rizikos, galin¢ios turéti jtakos Projektui.

16 lentelé Alternatyvos 1 riziky jvertinimas

Rizikos tipas Tikimybé Rizikos poveikis

Rizikos valdymo priemonés

Politiné - teisiné rizika

Nepalankds teisés Galimi Projekto koncepcijos ir

Maza

aktai apimties pokyciai
Teisiniai reguliaciniai N Rizika nevaldoma, nors jos

o Vidutiné . o . - .
poky¢iai atsiradimo tikimybé labai reali

Ekonominé rizika
Esant aukstai infliacijai,
statybos rangovai nesutiks
fiksuoti statybos kainy ir

Infliacijos jtaka Didelé terminy, dél ko statybos
darbai uztruks ilgiau nei
planuota ir kainuos daugiau
nei planuota

Galima ribota paklausa

OnOmINIO A0 Didelé planuojamoms funkcijoms

neapibréztumas .
P (pvz., tyrimy centrams, kt.)
Finansiné diskonto N Poveikis reikSmingas vir§ijus
Vidutiné e
norma analizéje naudotq FDN

Investicijy ir ju finansavimo rizika

Statybos kainuos daugiau nei
Vystymo rizika Didelé planuota ir uztruks ilgiau nei
planuota

Aukstos palitkanos didins
paskolos aptarnavimo kastus.
Dél ko didés vystomo turto
Finansavimo rizika Didelé savikaina, arba ilgés turto
realizavimo laikotarpis, ir
atitinkamai mazés investiciné

graza

Techniné rizika
Nekokybiskos Projekto jgyvendinimo
konkursy Maza vélavimas bei nekvalifikuota
specifikacijos specialisty atranka
Netinkamas P‘r ojekto y Poveikis statybos darby
vadovas arba jo Maza . B

. trukmei, kokybei, kastams, kt.
nebuvimas

Instituciné rizika

Neiglandgrrvlal . Mas Poveikis statybos darby

vy .ant VIESUOSIUS aza trukmei, kokybei, kastams, kt.
pirkimus

Darbuy vélavimas dél Projekto jgyvendinimo
konkursy laimétojy Vidutiné | vélavimas dél konkursy

kaltés laimétojy kaltés

Kita rizika

Projekto rengimo metu atliktas
Projekto atitikimo jstatymams bei
kitiems teisés aktams jvertinimas
Galimas eksploataciniy, kt. veiklos
i§laidy augimas dél padidinto pajamu,
pelno, PVM, NT, zemés ar kt. socialiniy
mokesciy

Finansinéje analizéje jvertinta
infliacijos jtaka statybos kastams

Projekto rengimo metu atlikti rinkos
tyrimai dél aktualaus patalpy poreikio.
Be to, Projektas bus vystomas etapais,
prioritety teikiant statyboms ,,savo
reikméms*

Finansinéje analizéje naudotas
rekomenduojamas dydis, atsizvelgiant i
Salies socialine-ekonomine aplinka

1) Griezta statyby biudzeto bei
vykdymo terminy kontrolé, parenkant
patikimus rangovus/gen. rangovus
2)papildomo finansavimo paieska

Derybos dél finansavimo bus pradétos
kuo anksdéiau, o esant poreikiui, bus
igyvendinti kiti draudimo instrumentai
ivairiy finansiniy priemoniy
pagrindais

Uzsakovas turi konkursy rengimo
patirtj, todél i rizika bus suvaldyta
paskiriant aukstos kvalifikacijos
darbuotojus specifikacijoms rengti
Pasirinktas didele patirtj ir gerg
reputacijg turintis rangovas/ gen.
rangovas

Projekto finansinéje analizéje
planuojant jgyvendinima, numatyta,
kad reikés daugiau laiko pirkimams
organizuoti

I8 anksto numatyty finansiniy sankcijy
taikymas konkursy laimétojams
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Rizikos tipas Tikimybé Rizikos poveikis Rizikos valdymo priemonés
Galima ribota paklausa Projekto rengimo metu buvo atlikti
Projekte numatytoms rinkos tyrimai dél funkcijy poreikio.
Rinkos rizika Didelé funkcijoms dél pasiiilos Taip pat Projektas bus vystomas
pervirsio, augancios etapais, prioritetg teikiant statybai
vakansijos, kt. veiksniy »savo reikméms*“

8. Isvados ir rekomendacijos

KU miestelio teritorija turi placias plétros galimybes jvairiy funkciniy paskir¢iy atzvilgiu, vadovaujantis
Klaipédos m. BP, kas galéty lemti jos investicinj patraukluma. Vis délto, KU yra zZemés sklypo panaudos
turétojas, kas riboja tam tikry veikly teritorijoje atsiradima (Zemés sklypo pagrindiné tiksliné paskirtis - kitos
paskirties zemé, btuidas ir pobidis — visuomeninés paskirties teritorija, mokslo ir mokymo, kultiiros ir sporto,
sveikatos apsaugos pastaty ir statiniy statyboms, kurios gali biiti vykdomos pagal teritorijos detaluji plana ir
gavus panaudos davéjo leidima (sutikima)).

Alternatyva 1, numatanti KU poreikiams skirtos sporto salés statyba ir sporto infrastruktiiros su atvirais lauko
sporto aikstynais jrengima, pasirinkta dél kuriamos didZiausios socialinés-ekonominés naudos. Vis délto
igyvendinant §ia alternatyva, pritraukti privataus kapitalo investuotojus gali biti sudétingiau, jei nebus
numatytas pastatyty NT objekty, skirty vieSoms reikméms, jsigijimas valstybés ir/arba savivaldybés biudzety
léSomis (t.y. VPSP, kuriame privataus subjekto visas arba didesne dalj pajamy sudaro viesojo subjekto
mokéjimai) ir/arba verslo interesai nebus atliepti, suteikiant verslui papildoma galimybe statyti teritorijoje
komerciskai patrauklius NT objektus.

Alternatyvos 1 jgyvendinimo atveju tam tikra rizika atsiranda dél biisimo teritorijos gyvybingumo, teritorijos
vystyma grindziant tik mokslo, mokymo ir sporto veikly plétra, dél ko KU miestelis galimai funkcionuoty
kaip uzdara ekosistema (analogas visi kiti Salyje veikiantys MTP, inovacijy centrai, kt.), o minéty veikly plétra
neskatinty spartaus teritorijos vystymosi. Dél to Alternatyva 3 yra laikoma alternatyviai patrauklia vystymo
galimybe dél zonos 3 sprendiniy (visais kitais atzvilgiais alternatyvos identiSkos), kas lemia gera
diversifikacija pagal funkcines paskirtis ir gaunamas jplaukas, o tai leidzia jvairios paskirties pastatus vystyti
vienu metu, o gautas lésas i$ turto pardavimo nukreipti tolesniam projekto vystymui, tenkinant KU ir
Klaipédos miesto poreikius.

Rekomendacijos dél DP sprendiniy korektiiros

Sitlomam teritorijos zonavimui jteisinti visais atvejais bus reikalinga detaliojo plano korektiira, nes
galiojantis DP buvo rengtas pagal buvusj Klaipédos m. BP ir nebeatitinka galiojanéio BP, todél yra
neperspektyvus. Tai neturés jtakos galiojandiame DP numatytiems pastatams (sporto kompleksas,
bendrabutis, kt.), kuriy jgyvendinimui rengiami dokumentai bei vykdomi atitinkami procediiriniai veiksmai.

Detaliojo plano korekcija turéty apimti:
v’ Teritorijos suskaidymg j zonas (funkcinj zonavima);
v Kiekvienos zonos uzstatymo plano detalizavima, nurodant:
- zonos uzZstatymo intensyvuma;,
- zonos uZstatymo tankj;
- funkcines paskirtis (pastarujy sarasa iSpleéiant iki maksimaliai leistiny funkcijy pagal zonos
paskirtj (pvz., V1, V3, K1);
- leisting pastaty aukstj;
- zonos parkavimo buda.
Toks teritorijos planavimas leis lengviau jgyvendinti pastaty statybas teritorijoje, suteiks galimybe gerai
struktirizuoti VPSP projektus, bei visapusiSkai didins teritorijos investicinj patraukluma.

Galimas sukurti parkavimo viety skaicius teritorijoje yra reikSmingas statyby apimtis lemiantis veiksnys, nuo
kurio priklausys visos teritorijos patrauklumas. Siekiant iSvengti intensyviy automobiliy srauty teritorijoje ir
tuo padiu iSsaugoti galimybe irengti kuo didesnj parkavimo viety skaiciy, automobiliy parkavima
rekomenduojame planuoti vadovaujantis §iais principais:
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v dvi daugiaaukstés automobiliy saugyklos jrengiamos teritorijos pakrasc¢iuose - $alia PC Studlendas
(zona 4) ir Salia bendrabuciy (zona 10);

v" po naujai planuojamais pastatais (zonos 1, 7, 8, 9) numatoma pozeminio (-1 lygio) ir/arba cokolinio
auksto pritaikymo automobiliy parkavimui galimybé, paliekant investuotojams savarankiskai
isivertinti poZeminio parkavimo poreikj ir jo finansinj pagrjstuma, priklausomai nuo konkreéiy
planuojamo NT projekto sprendiniy;

v' Zalia intensyvaus eismo Siaurés pr. ir H. Manto g-vés - didesnés lauko parkavimo aikstelés Salia
pastaty (zonos 1 ir 8).

v Nedidelés lauko parkavimo aikstelés Salia pastaty likusiose funkcinése zonose.

Svarbu tai, kad KU miestelio teritorijos perspektyviné plétra pagal siilomus planavimo sprendinius
galima tik pakeitus aukstos jtampos elektros perdavimo oro linijas i poZemines. Kadangi Sios elektros
perdavimo oro linijas aptarnauja svarbius miesto objektus, tam biitinas ne tik KU, bet ir miesto savivaldybés
kartu su Litgrid aktyvus isitraukimas. Esamos geopolitinés situacijos kontekste, kartu tai yra ir saugumo
klausimas, kuris turi bati sprendziamas su miestu nedelsiant, siekiant uztikrinti visuomenés sauguma, ir tuo
padiu paruosti teritorija sklandziai plétrai bei privataus kapitalo pritraukimui.

Rekomendacijos dél optimalaus teisinio jgyvendinimo modelio

Siekdami efektyvinti KU miestelio teritorijos plétros procesg, rekomenduojame KU jsteigti KU miestelio
valdymo jmone, kuri bity atsakinga uZ derybas su miesto savivaldybe ir Litgrid, kt. institucijomis ir
istaigomis, siilomy DP plano pakeitimuy jgyvendinima, nekilnojamojo turto teritorijoje plétra ir valdyma,
finansavimo pritraukima, bei bendrai, uz nuosekly ir ilgalaikj turto vertés augima.

Rekomendacijos dél mokestiniy lengvaty taikymo
Infrastruktiiros plétros mokescio tarifas Klaipédos mieste néra didelis (10,56 EUR/kv. m gyvenamiesiems,
viesbuciy, administraciniams, paslaugy, transporto, kultiros, mokslo, sporto, poilsio pastatams, palyginus
su Vilniumi 30-50 EUR/kv. m, priklausomai nuo situacijos), taciau papildoma paskata investicijoms i KU
miestelio teritorija galéty buti:
v Atleisti nuo savivaldybés infrastruktiiros plétros jmokos mokéjimo tuos statytojus, kurie stato mokslo
paskirties pastatus, gydymo paskirties pastatus, sporto paskirties pastatus;
v Galimybé sumokéti savivaldybés infrastruktiiros plétros jmoka dalimis (pvz., 20% iki SLD gavimo,
likusig dalj sumokant ne véliau kaip iki statybos darby pabaigos).
Panasios praktikos taikomos kitose Salies savivaldybése.

Rekomendacijos dél Projekto finansavimo saltiniy
Galimybiy studijos rengimo metu buvo patikrintos jvairios Projekto finansavimo alternatyvos (placiau apie
galimus finansavimo Saltinius Zr. ataskaitos poskyrj Nr. 5.3.5 ,Projekto finansavimas“). Remiantis bendra
MTP finansavimo praktika, o taip pat atsizvelgus j Alternatyvos 1 funkcine struktiirg bei bendrg investiciju
poreikj 159,8 mln. EUR (realia verte), Sios alternatyvos galimas finansavimas skirstomas j Sias grupes:

1. Didziaja dalimi vieSuju ir privaciy Saltiniy léSos, i$ kuriy:

v' 64,3 min. EUR viesosios 1éSos (valstybés, savivaldybés biudzetai, kiti vieSuju 1ésy Saltiniai)
skirtos pastaty statybai, patalpy ir inZineriniy tinkly jrengimui, ilgalaikio turto isigijimui ir
pan.,

v' 79,8 mln. EUR privacios 1éSos (nuosavos, kitos privacios 1ésos) pastaty statybai.

VPSP sutartis - pagrindiné vieSojo ir privataus sektoriy ilgalaikio bendradarbiavimo forma. Privatus

subjektas bus atsakingas uz projektavima, statybos darby vykdyma, sukurto turto prieziiira, kitas

paslaugas, o jo visas pajamas arba didesne dalj pajamy sudarys vieSojo subjekto mokéjimai.
2. Prasomas finansavimas - ES struktiirinés paramos lésos 15,6 mln. EUR infrastruktiros kiirimui ir
plétrai (pigiausia forma, tac¢iau sunkiausiai realizuojama dél reikalavimy gausos plétros projektams).
3. Paskolos - skolintos 1éSos Projekto jgyvendinimui neplanuojamos, tac¢iau galimos tuo atveju, jeigu
Projekto organizacijai dél nenumatyty aplinkybiy nepavykty uztikrinti finansavimo savo léSomis.
Detalus finansavimo Saltiniy panaudojimo planas laiko perspektyvoje pateikiamas ataskaitos Priede Nr. 3 KU
IP skaiciuoklé (Excel dokumentas).

Projekto jgyvendinimo planas
Salyginai, teritorijos plétra sustambintai skaidoma j dvi dalis:
1. Pastaty statyba vykdoma pagal galiojantj DP (t.y. statomi sporto kompleksas, bendrabuciai, KU
Laboratorijy ir medicininés simuliacijos centras);
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2. Tolesné pastaty statyba vykdoma pagal koreguotg DP (Alternatyva 1).

Zemiau lenteléje pateikiamas rekomenduojamas Alternatyvos 1 jgyvendinimo planas, kurio eiga gali skirtis,
priklausomai nuo konkreciy funkciju busimos paklausos. Detalus jgyvendinimo planas pateikiamas
ataskaitos Priede Nr. 3 KU IP skaiciuoklé (Excel dokumentas).

17 lentelé Alternatyvos 1 igyvendinimo planas

2024 | 2025 2026 | 2027 | 2028 2029

Darbai
0 1 2 3 4 5
DP koregavimas (sprendiniy rengimas, vieSinimas, derinimas)
TP rengimas, SLD gavimas
Projekto valdymas
Techniné priezitira
Griovimo darbai (sandélio)
Statybos darbai
1 zona. Sveikatingumo kompleksas 25% 47% 28%
2 zona. Sporto salé KU poreikiams 35% 65%
3 zona. Sporto infrastruktiira, aikstynai 35% 65%
5 zona. Komercija 50% 50%
6, 7.1 zonos. Tyrimy institutai, laboratorijy centrai 15% 49% 36%
7.2, 8 zonos. Administraciniai pastatai 24% 46% 30%
9 zona. Co-living, ilgalaiké nuoma, darzelis 24% 76%
4, 10 zonos. Daugiaaukstis parkavimas 16% 47% 13% 24%

Inzineriné infrastruktara

Rekomenduojame teritorijos vystymo etapus skaidyti pagal funkcines zonas. Pirmaisiais projekto ataskaitinio
laikotarpio metais bus reikalinga atlikti DP sprendiniy korekcijas, projektavimg bei gauti SLD pirmiems
planuojamiems pastatams statyti. Teritorijos investicinio patrauklumo didinimo tikslu, siekiant didesnio
potencialiy investuotojy démesio, per §j laikotarpj biuitina gauti Litgrid technines salygas elektros
perdavimo oro linijos pakeitimui poZemine kabeliy linija bei turéti Siam tikslui skirta aiskia finansavimo
struktiira, kurios perkélimas galéty buti Siek tiek pavélintas iki atskiro poreikio susiformavimo plétoti
teritorijos dalj, kurioje yra §ilinija. Daugiaauksté automobiliy saugykla 1 statoma projekto vystymo pradzioje,
atliepiant zony 1, 2, 3, 6 parkavimo poreikj. Daugiaauksté automobiliy saugykla 2 statoma vélesniuose
projekto vystymo etapuose, tenkinant zony 7 ir i§ dalies 9 (pagrinde darzelio) parkavimo poreikj.

Galima pastaty pridavimo valstybinei komisijai eiga:

1. 2026 metais baigiamas statyti ir pradedamas eksploatuoti sporto kompleksas (zonos 2, 3) bei vykdoma
daugiaaukstés automobiliy saugyklos 1 statyba (zona 4).

2. 2027 metais pradedamos statybos zonose 1, 5, 6, 8, 9 (dalis sveikatingumo komplekso, dalis
komerciniy patalpy, dalis tyrimy centry, biurai ir dalis apartamenty nuomai) bei baigiama statyti
automobiliy saugykla 1 (zona 4).

3. 2028 metais pradedama eksploatuoti dalis komerciniy patalpy (zona 5), biurai (zona 8), dalis
apartamenty nuomai (zona 9), taip pat tesiamos statybos zonose 1, 5, 6 ir 9 (dalis sveikatingumo
komplekso, likusi dalis komerciniy patalpu ir apartamenty nuomai, dalis tyrimy centry) bei
pradedamos naujos statybos zonose 7.1, 7.2, 9, 10 (t.y. dalis tyrimy centry ir biury, co-living ir
darzelis, automobiliy saugykla 2).

4. 2029 metais pradedama eksploatuoti dalis sveikatingumo komplekso (zona 1), likusi dalis komerciniy
patalpu (zona 5), likusi dalis tyrimy centry (zona 6), dalis biury (zona 7.2), likusi dalis apartamenty
nuomai, co-living ir darzelis (zona 9) bei tesiamos statybos zonose 1, 7.1, 7.2, 10 (likusi dalis
sveikatingumo komplekso, likusi dalis tyrimy centry ir biury, daugiaauksté saugykla 2 (zona 10),
kuriy eksploatacija pradedama 2030 metais.

Naudos Klaipédos miestui ir Vakary Lietuvos regionui
Zemiau pateiktas KU miestelio plétros naudy sarasas néra baigtinis, nes apima didZiausias, lengviausiai
iSmatuojamas naudas, todél gali biti ple¢iamas.

KU miestelio plétros ekonominés naudos:
v Papildomos naujos nuolatinés darbo vietos (apie 2 300 viety);
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Nauji tyrimy, laboratorijy ir inovacijy centrai;

Naujos rekreacinés zonos ir sporto erdvés;

Nauji socialiniy paslaugy centrai;

Isauges studenty, specialisty, jauny Seimy (t.t. uzsieniecéiy) skaicius.

AN NN

KU miestelio plétros socialinés naudos:

Inovacijy skatinimas, verslo konkurencingumo didinimas;

Didesnis socialinés infrastruktiros prieinamumas, geresné kokybé;
Kompaktiskas teritorijos augimas;

Patrauklios ir subalansuotos darbo, laisvalaikio ir gyvenamosios aplinkos salygos;
Aktyvi bendruomené;

Siaurinés miesto dalies vertés augimas ilguoju periodu.

AN NER NI NI NN
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9. Priedas Nr. 1. Klaipédos rinkos konjunktura

9.1 Biuryrinka

9.1.1 Biury pasiiila

Klaipéda yra svarbus prekybos, pramonés ir logistikos centras Baltijos jiiros regione, turintis potenciala biury
segmento plétrai. Numatomi nacionalinio lygmens projektai, tokie kaip Véjo parko Baltijos jiiroje projektas
(https://enmin.lrv.1t/lt/veiklos-sritys-3/elektra/vejo-parko-baltijos-juroje-projektas) ir Harmony link elektros
jungties statyba (https://harmonylink.eu/) neabejotinai paskatins moderniy biury ir juose teikiamy paslaugy
poreikj Klaipédoje.

Klaipédos biury rinka jau daugelj mety yra vangi ir mazai konkuruoja su sparciai plétojama Vilniaus rinka
bei naujais projektais pasipildziusia Kauno rinka. Ilga laika biuruy, tenkinusiy paklausa, Klaipédoje buvo
pakankamai, nors naujos statybos buvo ne itin daug (per 2012-2022 m. laikotarpj rinkai pasitlyta vos 11 500
kv. m modernaus biury ploto). Vis tik Siandien tenka pripazinti, kad dauguma nuomininkams siilomy biury
Klaipédoje jau neatitinka rinkos likesc¢iy dél kokybés parametry, kurie yra svarbiis, pritraukiant naujas
imones ir juy darbuotojus, bei skatinant veikianciy jmoniy plétra. 2023-2024 m. ir véliau pradéti plétoti biury
projektai sukurs aukstesnés kokybés A klasés segmenta ir padés tvirtesnius pamatus tolesnei Klaipédos biury
rinkos plétrai. Siuo metu statomas ,Memelio miestas“ (10 000 kv. m) bus uzbaigtas 2025 metais. Planuojamas
rekonstruoti ,Tech Zity Klaipéda“ (4 000 kv. m bendradarbystés erdviu) bus jgyvendintas ne anksciau kaip
2025 m.
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14 pav. Moderniy biury pasitla Klaipédoje

Siuo metu suprojektuoti ir projektuojami objektai centrinéje Klaipédos dalyje bei ju koncentracija leidZia
tikétis naujo centrinio verslo rajono (CBD) susiformavimo deSiniojo Danés upés kranto teritorijoje nuo Pilies
tilto iki mariy ir Naujosios Uosto g-vés bei Naujojo Sodo g-vés sankryzos. Sioje teritorijoje planuojamos
Memelio Miesto A klasés biury pastato, AB KVJUD pastato ir naujo kruiziniy laivy terminalo statybos,
Klaipédos m. savivaldybéje vyksta svarstymai dél atskiry valstybiniy instituciniy jstaigy perkélimo | Sig
teritorija. Praktika rodo, kad CBD rajone esantys pastatai yra paklausis tarp imoniy dél verslui palankios
infrastruktiiros, ir ypac ty jmoniy, kurioms svarbus identitetas ir prestizas, todél tokios jmonés pasiruosusios
mokéti aukstesnes nei rinkoje vyrauja nuomos kainas.


https://enmin.lrv.lt/lt/veiklos-sritys-3/elektra/vejo-parko-baltijos-juroje-projektas
https://harmonylink.eu/
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Siuo metu Klaipédos biury rinkoje dauguma plétotojy ar projekty savininky yra maZa patirtj turintys
investuotojai, kurie stiprios konkurencijos salygomis, létai didino biury pasiila. Spartesne rinkos plétra
labiausiai stabdé auksti biury vakansijos rodikliai, ilgg laika sieke dvizenklius skaiéius. 2022-2023 m. biury
uzimtumui Zenkliai iSaugus (neuzimty patalpy rodiklis Zemiau 5%), plétotojai drasiau planuoja naujus
projektus.

Dabar Klaipédos rinkoje yra apie 20 atskiry verslo centry, kuriy nuomojamas plotas siekia beveik 57 000 kv.
m. Didziausi Klaipédos rinkoje yra trys verslo centrai - ,Neapolis®, ,Laracija“ ir ,,Vité“, kurie kartu sudaro
beveik puse biury pasiilos, arba 23 000 kv. m nuomojamo patalpy ploto (Zr. Zemiau pateiktq lentele). Didzioji
dalis verslo centry pasiilos yra B klasés, o i bendra moderniy biury pasiiila nepatenkantys objektai yra senos,
C klasés tipo administracinés patalpos, arba pavienés patalpos komerciniuose, industrinés paskirties
pastatuose.

18 lentelé Didziausi Klaipédos biury projektai

Nr. Projektas Nuomojamas P?grindinc'? Vieta
plotas, kv. m biuro klasé
1 Neapolis 10 500 B Taikos pr. / Agluony g.
2 | Laracija 7 100 B Silutés pl.
3 Klaibuta VC 5550 B Svajonés g.
4 Vité 5400 A Naujoji Uosto g. / Serniaus g.
5 Klaipédos buré 2700 B Taikos pr.
6 | Verslo biurai 103 2500 B Silutés pl.
7 Limarko 2200 B Naujoji Uosto g.
8 .Vakarl%‘Lietuvos Skaitmeniniy 2200 B Liepu g.
1novacijy centras
9 M19 2000 B Minijos g.
10 | Vétrungeé 1800 B Taikos pr.
VISO 42000

Saltinis: Newsec

Manoma, kad biuro patalpy nuomos rinkos atsigavimg signalizuos didesni laisvy patalpy nuomos sandoriai
arba naujy projekty plétojimas. Klaipédoje planavimo etapo pabaiga jau pasieke pirmieji daugelj mety tik
vizijose svarstomi Memelio Miesto objektai, o pirmasis biury pastatas teritorijoje, kuris atitiks A+ energinio
naudingumo klase ir turés BREEAM Excellent (New Construction) tvarumo sertifikata, jau statomas.
Pazymeétina, kad prime biury segmente BREEAM sertifikatas tampa savotisku kokybés standartu. Tai ypac
svarbu tarptautinéms kompanijoms, taip pat jmonéms, kurios siekia atitikti ESG kriterijus. Ateityje,
sertifikuoti biury pastatai Klaipédoje galéty tapti patrauklia alternatyva Vilniui, sprendziant centrinés
bistinés jkiarimo klausimus, ir, bendrai, gera paskata kurtis naujoms ijmonéms uostamiestyje.

Vilniuje ir Druskininkuose bendradarbystés erdves plétojanti Tech Zity grupé paskelbé apie naujg projekta
Tech Klaipéda ir planuoja Zenkliai papildyti Klaipédos bendradarbystés erdviy rinka. Buvusioje
rekonstruotoje alaus darykloje ,,Svyturys®, 15 000 kv. m bendro ploto projekte, apie 4 000 kv. m bus numatyta
biuro paskirties patalpoms, kuriose paslaugg teiks bendradarbystés erdviy operatorius. Skelbta, kad Sio
projekto veiklos pradzia 2024 m., o investicijos sieks 10 mIn. EUR., tadiau vertinant projekto statusg ir
igyvendinimo eiga, pilno projekto jgyvendinimo ir atidarymo teks palaukti.

2021 m. Baltic RED paskelbé apie Banginio prekybos centro rekonstrukcijg ir plétra, papildant prekybos
funkcija biurais. Projekte numatyta apie 4 000 kv. m administracinés paskirties pastato statyba buvo numatyta
igyvendinti 2023 metais. 20 mln. EUR investiciju dydZio Banginio transformacija j Mega projekta taip pat dar
nepradéta.

Planuojamas administracinés paskirties projektas Naujoji Uosto g., kuriame galéty jsikurti Klaipédos m.
savivaldybé bei keletas kity potencialiy projektu, taciau ju neapibréztumas dar didesnis, o jgyvendinimo
tikimybé trumpuoju laikotarpiu labai maza.

Klaipédoje ryski tendencija, kai projektu plétros pradzioje yra numatoma pagrindiné administraciné
paskirtis, taciau vystymo eigoje suradus medicinos paskirties nuomininkus, projektai konvertuojami i
gydymo paskirties pastatus. DidZiuosiuose miestuose tokiy nuomininky jsikiirimas verslo centruose
reikalauja tik dalies patalpuy paskirties pakeitimo, kai medicinos paslaugy paskirties nuomininkai papildo
verslo centry paslaugy paketa, o Klaipédoje dél projekty stokos, o svarbiausia mazo ju dydZio, projektai
netenka verslo centro statuso (pvz. projektai Neries g. 20, Taikos pr. 28A ir pan.).

Prekybiniy sandéliy - stock office projektai, kuriuose yra sitloma prekybinés, administracinés ir
sandéliavimo patalpos, sulaukia vis didesnio démesio. Nuomai sitilomi jvairaus dydzio objektai vystomi
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etapais. Biuro patalpy pasiiila tokiuose projektuose auga, taciau nuomininkai dazniausiai ieSkantys visy
paskiréiy patalpuy yra ne tradicinio biury segmento tipo.

9.1.2 Biury paklausa

Klaipédos biury rinkos nuomininkai veikia jvairiuose segmentuose, jskaitant finansy paslaugas, verslo
konsultacijas, IT ir programinés jrangos jmones bei kitas paslaugas. Cia veikia tiek vietinés, tiek ir
tarptautinés kompanijos, kurios vertina Klaipédos strategine geografine padéti, infrastruktiira ir patrauklia
verslo aplinkg.

Atsizvelgiant j didziausiy miesty biury rinkos iSsivystymo lygi, Klaipédos biury rinka turi potencialo augti iki
3-4 karty, jei lyginamas plotas biity tik gyventojy skaiciui, o vertinant miesty (t.y. apskri¢iy) sukuriamg verte
ekonomikoje ir BVP struktiirg (t.y. atsizvelgiant i biuro patalpy , Klaipédos biury rinkos potencialas yra apie
2-2,5 karto didesnis. Tadiau tam butini kompleksiniai sprendimai miesto ir Salies mastu - orientuotis ne tik i
Klaipédos jiiry uosto veiklos augima, bet ir jvairaus profilio imoniy pritraukima.
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15 pav. Biury plétojimo potencialas

Nuomos rinkoje dalyvauja ir didelés vietinés kompanijos, taciau didesniaja dalj sudaro smulkesnés uzsienio
bei vietinés kompanijos, j kuriy pritraukima ir plétra turéty orientuotis vietiniai turto plétotojai. Gyventoju
skaié¢iui Klaipédoje stabilizuojantis ir atsiradus prielaidoms jam toliau augti, prasidéjus spartesnei
gyvenamojo biisto plétrai, imanoma, kad Klaipéda iSeis i$ sastingio ir pakartos Kauno komercinio NT plétros
ir imoniy pritraukimo spurta.

Investavusi  IT ir kity technologiniy specialybiu specialisty rengima, Klaipéda gali tikétis proverzio - Cia
gyvendami darbo rinkoje geidziami specialistai galéty dirbti tiek Lietuvos, tiek globalioje rinkoje. Kompanijos
dél talenty jau seniai kovoja ne tik atlyginimu, tad geras gyvenimo ir darbo kokybés salygas sitlantiems
miestams tai yra labai palanku.

Labai svarbus Klaipédos miesto savivaldybés strateginés plétros vaidmuo pritraukiant ir jgyvendinant
investuotoju bei paslaugas teikianc¢iy imoniy projektus. Klaipéda ID - tai agentiira, veikianti kaip
daugiafunkcinis paslaugy centras verslui, investuotojams ir talentams, kurig jsteigé Klaipédos m.
savivaldybé. Agentiira siekia uZztikrinti, kad Klaipédos investiciné aplinka atitikty modernaus verslo
poreikius, auginti miesto ekonomikos strategijoje numatytas prioritetines kryptis, vieSinti miesto investicinj
patraukluma bei sudaryti salygas Klaipédoje dirbti ir gyventi auksciausio lygio specialistams.

9.1.3 Biury neuzimtumas ir nuomos kainos

4-5 pastaruosius metus biury vakansijos rodikliai buvo labai auksti tiek A, tiek B klasés laisvy patalpy lygis
svyravo apie 10-15%. Klaipédos biury rinkoje buvo stebima ilgalaiké vakansija. Pasaulinés pandemijos ir
Rusijos karo prie$ Ukraing pasekmeés biury rinkai buvo teigiamos - padidéjus gyventoju skaiciui, Siek tiek
iSaugus paklausai, maza Klaipédos biury rinka pademonstravo aukstus patalpy uzimtumo rodiklius. Bendra
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vakansija 2022 m. pabaigoje - 2023 m. pradzioje susitrauké iki maziau nei 5% lygio ir per visus 2023 metus
svyravo panasiame lygyje. Prognozuojama, kad per ateinancius metus biury rinkos vakansija gali svyruoti
panasiame lygyje, véluojant jgyvendinti skelbiamus projektus.

Esant mazai naujy patalpy paklausai, nuomos kainos Klaipédoje daugelj mety beveik nesikeité. A klasés
biuruose prasoma kaina sieké iki 8,0-13,5 EUR/kv. m/mén., B klasés - Zenkliai mazesné 6,0-7,0 EUR/kv.
m/mén., o geresnés kokybés projektuose iki 7,0-10,0 EUR/kv. m/mén.
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16 pav. Vidutinés nuomos kainos ir neuzimtumas

Sumazéjusi laisvy patalpy pasiiila ir Zenkliai augusi infliacija leido kilti biuro patalpy nuomos kainoms 2022-
2023 m., tadiau Zenklesnio nuomos kainy augimo tikétis neverta, nuomojant tik esamos kokybés biury
patalpas. Klaipédos rinka pribrendusi ir laukia nauju, tvariy ir sertifikuoty pastaty uz kuriuos nuomininkai
pasiruose mokéti Zenkliai aukStesnes nuomos kainas (kasty poziiriu, tokia nuomos kaina galéty siekti apie
16,0 EUR/kv. m/mén.).

EUR/kv. m/mén.
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17 pav. Vidutinés nuomos kainos, 2023 m.
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Tendencijos ir prognozés

Klaipédos mieste yra A klasés biury trikumas - esami komercinés paskirties objektai tinkami
smulkiajam verslui, grozio salonams, taciau tritksta moderniy, didesniy, multifunkcine pastato
koncepcijg turinciy biury informaciniy technologijy, finansy, teisés, verslo paslaugy imonéms.
2023-2024 m. ir véliau pradéti plétoti biury projektai sukurs Klaipédos rinkoje aukstesnés kokybés A
klasés segmentg ir padés stipresnius pamatus tolesnei rinkos plétrai. Aukstus tvarumo reikalavimus
atitinkantys ir sertifikuoti biury pastatai galéty pritraukti i Klaipéda didesniy nuomininky, uzsienio
kapitalo jmoniy filialy.

Aktyvus Klaipédos miesto savivaldybés darbas gerinant verslo salygas, sitilomi sprendimai siekiant
pritraukti naujas investicijas, gyventojams ar darbuotojams suteikiamos finansinés paskatos galéty
prisidéti prie Klaipédos miesto ekonominio augimo.

Paklausg Klaipédos rinkoje toliau palaikys vidutiniy ir dideliy jmoniy augimas (nuo 2015 m.
darbuotoju skaiCius iSaugo 21% Siame segmente), taciau neatsiliks ir mazesniy jmoniy plétra (nuo
2015 m. darbuotoju skaicius padidéjo 10%). Prognozuojama, kad j uostamiestj pritrauktos naujos
imonés paskatins daugiausia mazesniy biury (iki 500 kv. m) rinkos aktyvumag.

Biury rinka stipriai priklausoma nuo iSoriniy veiksniy ir bendros ekonominés situacijos.
Nuomininkai persikélimo ir plétros planus vertina atsargiau ir atsakingiau, laukia geresniy
ekonominiy salygu. Tai lems gerokai nuosaikesnj nei ankséiau nuomos sandoriy skaiciy bei stiprins
nuomininky derybine galia. Kita vertus, imoneés, svarstancios plétros ar relokacijos scenarijus, turés
platesnj pasirinkima tvaresniy ir energetiskai efektyviy biury segmente.

Rinkoje pasirodant naujiems projektams, bus sukurtas naujas, aukstesnés A klasés segmentas, o tai
padidins bendra nuomos kainy lygj rinkoje. Nuomos kainos augs ir dél infliacijos, iSaugusiu nauju
projekty statybos ir jrengimo kainy. Démesio centre iSliks energetiSkai efektyviis pastatai su tvarumo
sertifikatais. Maziau energetiskai efektyviems pastatams bus sunkiau pritraukti naujus nuomininkus,
todél reikés ieSkoti sprendimuy, kaip padidinti pastato patraukluma.

Trumpuoju laikotarpiu nauji didesni biury projektai Klaipédoje yra planavimo etapuose, todél per 1-
2 metus biury segmente galimi tik neZenkliis vidiniai nuomininky judéjimai. Laisvy patalpy lygis
2024 m. pabaigoje tikétina sieks apie 3-5%.

Verslo prisitaikymas prie augancio hibridinio darbo modelio populiarumo islieka svarbiu faktoriumi.
Stebint prastesnius darbuotojy efektyvumo ir jsitraukimo rodiklius, dedamos pastangos sugrazinti
darbuotojus i biura. Nauji verslo centrai prisitaiko prie besikeié¢iancios rinkos, skirdami daugiau
démesio bendrosioms erdvéms, poilsio zonoms ir pramogoms, siekiant sukurti patrauklia ir
jtraukiancia aplinkg darbuotojams.

9.2 Prekybos, maitinimo, paslaugy paskirties patalpy rinka

Klaipédos miestas - vienas daugiausiai turisty lankomuy miesty Lietuvoje, populiari verslo ir pramoginiy
renginiy vieta. Prekybos ir maitinimo viety pasitla Klaipédoje yra gana jvairi. Klaipédos prekybos centry
segmentas yra iSplétotas, todél galima teigti, kad Siuo metu prekybos centry patalpy rinka yra prisotinta.
Nauji projektai susidurty su stipria konkurencija, o naujos koncepcijos - prekybos miesteliai, stock-office
tipo projektai turi skirti daugiau laiko nuomininky suradimui ir patalpy nuomai.
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18 pav. Prekybos centry nuomojamas plotas

Paskutiniai pokyciai Klaipédos maZzmeninés prekybos segmente buvo stebimi 2021-2022 metais, atidarius PC
Vingio 31 ir ,Decathlon® parduotuve. Nuo tada, joks kitas didesnis prekybos projektas Klaipédos rinkoje
nebuvo jgyvendintas. Mazesnis pirkéju skaicius ir jy perkamoji galia, palyginus su Vilniumi, neskatino
investicijy i §j segmenta. Kol kas PC Akropolis yra vienintelis prekybos centras Klaipédos mieste, pradéjes
bendry erdviy atnaujinima. Tuo tarpu Vilniuje Sie procesai ypac aktyviis pastaraisiais metais (pvz., 2022 m.
baigta daliné PC Europa rekonstrukcija, o 2023 m. - PC Panorama rekonstrukcija). Vis tik plétotojas Galio
Group mato mieste perspektyvg bei ankstina projekto Stock-o Taikos prospekte jgyvendinima (II-III etapai),
2024 metais planuodamas rinkai pristatyti apie 4 500 kv. m. Dar vienas projektas (PC Banginis plétra), kuris
kol kas vis dar planuojamas, po rekonstrukcijos turéty tapti Seimos prekybos ir laisvalaikio centru Mega bei
daugiau démesio skirti pramogoms ir maitinimui.

19 lentelé Naujausi prekybos paskirties projektai Klaipédoje

Projekto pavadinimas Adresas Ben(:;:(i)st:st’l(l):‘r;.o;]: mas Atidarymo data
Depo DIY Klaipéda 15 300 2016
Prekybos projektas Liepy 81 Liepu g. 81 19 600 2020
PC Vingio 31 Vingio g. 31 5100 2021
Decathlon Baltijos pr. 26a 2800 2022

Saltinis: Newsec

Per pastaruosius kelerius metus nuomininky struktiira geréjo visy tipy prekybos centruose. Reaguojant i
besikei¢iancius klienty poreikius, pramogu bei maisto segmento dalis augo. Nepaisant pastaruoju metu
stebimos didelés nuomininky kaitos, laisvy patalpy prekybos centruose buvo nedaug ir tai neturéjo didesnés
jtakos nuomos kainoms. Skaiciuojama, kad 2023 m. pradzioje faktiskai pritaikyta nuomos kainy indeksacija
koregavo nuomos kainas iki 7-70 EUR/kv. m/mén. Prekybos centruose nuomos kainos nustatomos pagal
nuomininko dydj, tipa, vieta ir pan. Nuomos kainos inkariniams nuomininkams sudaré apie 7-14 EUR/kv.
m/mén., didesniy nuomininky (>500 kv. m) - 12-28 EUR/kv. m/mén., vidutiniy (100-500 kv. m) - 15-40 EUR/kv.
m/mén., o smulkesniy nuomininky (<100 kv. m) - 20-70 EUR/kv. m/mén. Mazéjancios, bet vis dar aukstos
infliacijos ir atsigaunancios perkamosios galios kontekste prekybiniy patalpy nuomos kainy perspektyva
islieka stabili.

20 lentelé Neuzimtumas didziuosiuose prekybos centruose

2020 2021 2022 2023 2024P
Sékmingi prekybos centrai 2-4% 2-6% 2-5% 2-5% >>
Kiti prekybos centrai 3-10% 3-12% 3-10% 3-10% >7

P - prognozé; Saltinis: Newsec
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21 lentelé Vidutinés patalpy nuomos kainos* didziuosiuose prekybos centruose

Nuomininko dydis 2020 2021 2022 2023 2024p
Dideli (>1 000 kv. m) 6-28 6-28 6-28 6-28 >>
Vidutiniai 13-35 13-35 13-35 13-35 >>
Smulkds (<100 kv. m) 20-65 20-65 20-65 20-65 >>

*- EUR/kv. m/mén. be PVM; P - prognozé; Saltinis: Newsec

Nuomai sitiilomos patalpos yra ne tik prekybos centruose (nors pasitila juose yra didziausia), bet ir kitose
miesto vietose - komerciniuose ir gyvenamuosiuose pastatuose senamiestyje, centrinéje dalyje,
miegamuosiuose rajonuose. Vis tik dauguma maitinimo, prekybos ir paslaugy viety yra sutelkti centrinéje
miesto dalyje, nemazai yra pakrantés restorany.

Nuomos kainos prekybos, maitinimo ir paslaugy paskirties segmente labai jvairios ir priklauso nuo patalpy
parametry: vietos, matomumo, dydzio, biiklés, nuomos laikotarpio, patalpy paskirties ir kity sutartiniy
salygu. Analizuojant per pastaruosius dvejus metus centrinéje Klaipédos dalyje sudarytus nuomos sandorius
(100-400 kv. m patalpoms) matyti, kad nuomos kainos svyravo nuo 5 iki 24 EUR/kv. m/mén. DidZzioji dalis
nuomos sandoriy sudaryta prekybos sektoriaus patalpoms (48%), neatsilieka ir maitinimo segmentas (43%),
maziausia dalis - paslaugy paskirties (9%). Prekybos paskirties patalpy nuomos kainy svyravimai zenklesni
ir jvairové didesné — nuo 5 iki 23 EUR/kv. m/mén., o vidutinés kainos siekia 12-13 EUR/kv. m/mén. Maitinimo
paslaugu segmente skirtumai taip pat panasiis, nuomos kainos siekia nuo 5 iki 24 EUR/kv. m/mén., tadiau
patalpu nuomos vidurkis kiek didesnis ir sudaro 13-14 EUR/kv. m/mén.
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19 pav. Prekybos ir maitinimo patalpy kainos Klaipédos centrinéje dalyje, 2021-2023 m.

Dauguma nuomos sandoriy sudaryti 100-200 kv. m. segmente, o nuomos kaina labiausiai priklauso nuo
patalpy vietos ir kokybés, didziausios nuomos kainos Siame segmente siekia 18-24 EUR/kv. m/mén.
PrasSomos nuomos kainos su tam tikrais svyravimais keiciasi nezymiai, demonstruodamos nedidele nuomos
kainy augimo tendencija laike.
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Saltinis: aruodas.lt, Newsec

20 pav. Prasomy nuomos kainy dinamika Klaipédos centrinéje dalyje

Tendencijos ir prognozés

v

9.3

9.3.1

Prekybos centrai yra pagrindinis komercinio nekilnojamojo turto segmentas, glaudzZiai susijes su
galutiniais vartotojais, todél aktualiu iSliks poreikis juos nuolat tobulinti, prisitaikant prie kintancios
vartotojo elgsenos bei likesciy.

Fizinis apsipirkimas iSlieka svarbus kaip ir anks¢iau. Vartotojuy elgesiui ir sprendimuy priémimui
didele jtaka daro betarpiSkas bendravimas apsipirkimo metu. Didesnés iSlaidos skiriamos sportui,
kelionéms ir pramogoms, kokybiSkiems, SvieZiems ir gurmaniSkiems produktams.

Kainoms augant, dauguma vartotojy pasiruose keisti savo taupymo jprocius. Apsiperkant, jvairiai
taupoma - perzitirimos akcijos, tikrinamos kainos, daugiau perkama su privaciais prekiy zenklais,
pirkiniai planuojami ir jsigyjami masinio apsipirkimo metu, kt.

Prekybose centruose atsirado buitinybé jrengti jvairaus tipo erdves. Atviros erdvés (open spaces) —
neatsiejamos nuo pastato vertés kiirimo , o Zalios zonos - nauja realybé.

Pagrindiniu prekybos centry valdytojy prioritetu islieka nuolatinis nuomininky atnaujinimas ir gera
vartotoju patirtj uztikrinanciy paslaugy teikimas. Taip pat, tvarumas tampa vis svarbesne tema tiek
prekybos centry nuomininkams, tiek pirkéjams.

Nepaisant pastaraisiais metais stebimos didelés nuomininky kaitos, prekybos centry uzimtumas
2023 metais isliko aukstas, taciau, prognozuojama, gali Siek tiek augti 2024 metais. Tam jtakos gali
turéti suprastéje kai kuriy smulkaus ir vidutinio verslo jmoniy rezultatai, dél ko tokios imonés bus
priverstos atsisakyti dalies arba visy prekybos viety. Be to, iki galo néra aiSkus padidinto PVM (nuo
2024-01-01) poveikis maitinimo jstaigoms.

Esamos ekonominés situacijos ir politinio neapibréztumo aplinkoje, prielaidy nuomos kainy
augimui kol kas néra.

Busto rinka

Pasiula

Vystytoju susidoméjimas Klaipédos buty rinka ilga laika buvo nedidelis. Visgi, pandemijos metu atsiradus
daugiau galimybiy dirbti nuotoliniu biidu, gyventojy susidoméjimas pajiiriu iSaugo. Pirkéjus i$ visos Lietuvos
trauké tiek namu, tiek buty jsigijimas. Vystytojai buvo nepasiruoSe tenkinti iSaugusj poreikj. Nattraliai
projekty igyvendinimo procesai uztruko, tac¢iau 2021 m. pradzioje rinkoje iSryskéjo zenklai, kad plétotojai
didina pasitila, reaguodami j iSaugusia paklausg.
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Saltinis: Valstybés duomeny agentiira
21 pav. Buty daugiabuciuose pastatuose statyba Klaipédos m.

Klaipédos biisto rinka yra iSskirtiné. Be aktyviai plétojamu butu, atskiras paklausus segmentas yra
individualiis gyvenamieji namai. Kadangi pastarieji pagrinde plétojami Klaipédos miesto prieigose, Salia
magistralinio kelio A13 (Klaipéda-Palanga-Sventoji-Liepoja), tai didina kastus esamos miesto infrastruktiros
iSlaikymui bei reikalauja papildomuy investicijy i susisiekimo ir paslaugy infrastruktiiros plétra, pritaikant ja
priemieséiy gyventoju poreikiams. Kai rinka mazai aktyvi, gyventojai labiau linke statytis arba pirkti nama,
o ne laukti kol plétotojai pasitlys patraukly buty projekta.

Kitas Klaipédos rinkos specifiSkumas - buty projekty koncentracija atokesnése nuo miesto centro
teritorijose. Miesto centrinéje dalyje (Senamiestis, Naujamiestis, Biruté, Rumpiské) vykdoma pakankamai
mazai naujy projektu, nors perspektyvos yra optimistinés. Remiantis portalo Citify duomenimis, 2023 m.
pabaigoje Sioje miesto dalyje jgyvendinamuy projekty skaicius nevirsijo 10 ir sudaré apie trecdalj visos statomuy
buty mieste pasitlos. Tuo tarpu papildomai buvo planuojama net 15 nauju projektu, kurie sudarys beveik
45% visos planuojamos naujos pasiiilos. Siuo metu $ioje miesto dalyje vystomi tokie projektai, kaip ,,Bastiony
namai“ (I etapas), ,Memelio miestas” (I etapas), artimiausiais metais pasitlys rinkai nauja kokybinj standarta
bei iSplés pirkéjy pasirinkimo galimybes iki aukstesnés vidutinés klasés bei prestizinés klasés segmentu.

Be jau pradéty vystyti projekty, Klaipédoje vyksta ir naujo kvartalo projektavimas buvusioje ,Trinyciy“
fabriko teritorijoje Salia MalGno tvenkinio, kuriame galéty buti pasiilyta iki 1 000 buty. Miesto centre
planuojamas buty kiekis gali ilgam uzpildyti rinka.

Bendrai, Klaipédos mieste ir rajone galima priskai¢iuoti kiek daugiau nei 30 daugiabuciy projektuy.
Daugiausiai projekty vystoma Tauralaukyje - apie 55% visy statomy buty ir net apie 75% statomuy buty ne
centrinéje miesto dalyje. NT plétotoju planai taip pat pagrinde skirti Tauralaukiui - iki 50% visy planuojamuy
buty (iS visos daugiau kaip 2 200 buty) suplanuotos pasiilos. Tai galima biity paaiskinti tuo, kad ¢ia pradéti
didelés apimties projektai, tokie kaip ,Klaipédos Holivudas®, ,Padangés slénis“, ,Danés krantas“, ,Saulés
butai“, ,Liepy terasos®, ,Dvaro slénis“, vystomi eile mety etapais. Pavyzdziui, atokiau nuo miesto centro, 2022
m. pradétas vystyti ,Danés krantas“ projektas numato 11 daugiabudiy su 480 buty statybas. 2021 m. pradéta
statyti etapais ,Klaipédos Holivudas“, kuris turi daugiau nei 300 buty, planuojama baigti 2027 m. Netoli
magistralés plétojami net keli dideli daugiabuciy bei namy ir kotedzy kvartalai. ,,Saulés butai“ iki Siol rinka
papildé 672 butais, o artimiausiu metu bus baigti dar 62 butai. ,Liepy terasos” iki 2025 m. rinka papildys 320
buty. Visi Sie butai atitinka ekonomine klase. Likusi projekty dalis (apie 5%) numatyta Labrenciskéms,
Melnragei, kt.

Bendrai skai¢iuojama, kad 2023 m. pabaigoje nauji projektai padidino Klaipédos miesto naujos statybos buty
pasitla iki beveik 580 buty (palyginimui, 2022 m. pasiiila sudaré apie 360 buty). ISaugusi pasiiila buvo viena
i§ pagrindiniy priezaséiy 2023 metais didinusi Klaipédos buty rinkos aktyvuma bei naujos statybos buty
sandoriy skaiciy.
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9.3.2 Paklausa

2017-2021 m. laikotarpiu Klaipédoje vidutiniskai buvo sudaroma apie 3 100 buty sandoriy per metus, i$ kuriy
apie 11% naujos statybos buty sandoriy, o 2021 m. pasiektas sandoriy rekordas sieké net 3 500 buty sandoriy,
t.y. 33% daugiau nei 2020 m. ir 15,5% daugiau nei 2016-2020 m. vidurkis.

2022-2023 m. parduoty buty skaiéius Klaipédoje, kaip ir visoje Salyje, mazéjo - atitinkamai 17% ir 7% maziau,
palyginus su ankstesniais metais, ir tam reik§mingos jtakos turéjo Zenkliai krite senos statybos buty
pardavimai, kuriy dalis analizuojamais metais mazéjo iki atitinkamai 87% ir 82% bendroje sandoriy
struktiiroje. Pirkéjuy aktyvumo mazéjimui jtakos turéjo Zenkliai smukes biisto jperkamumas dél iSaugusiy
palikany normy, prasta ekonominé situacija bei geopolitinis neapibréztumas, dél kuriy dalis pirkéjy
sprendimus jsigyti biistg atidéjo ateiciai.

Kita vertus, 2022-2023 m. laikotarpiu ypac iSaugo naujos statybos buty pardavimai - atitinkamai 37% ir 25%.
Tokiam augimui jtakos galéjo turéti nauju kokybiskuy, aukstesnés klasés biisto projekty pasitila, kuri, net ir
suprastéjusiomis ekonominémis salygomis, isliko paklausi, o jos pirkéjai ne tokie finansiskai pazeidziami.
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22 pav. Buty daugiabuciuose pastatuose sandoriy skaié¢ius Klaipédos m.

Apie puse visy naujos statybos sandoriy vyksta individualiy namy segmente Klaipédos mieste ir Klaipédos
rajone. Per 2022-2023 metus parduoty individualiy namy sandoriy skai¢ius mazéjo, ypac naujos statybos
segmente - atitinkamai 17% ir 32%.
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23 pav. Individualiy namy sandoriy skaicius Klaipédos m. ir Klaipédos raj.
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Buty, brangesniy nei 4 000 EUR/kv. m, sandoriai sudaro labai nedidele (iki 1%) visy sandoriy dalj, taéiau $i
dalis yra auganti. Tiesa, iki 2022 m. pabaigos visi parduoti brangesni butai buvo senos statybos pastatuose, o
daugiau nei pusé ju - centrinéje miesto dalyje. Tokiuy buty sandoriams budingas nedidelis buto plotas
(mediana - 32 kv. m). Tai rodo, kad aukStesnés klasés butai miesto centre yra paklausiis, ta¢iau néra projekty,
kurie bity patraukliis Sio segmento pirkéjams. Stebima, kad Klaipéda tampa patraukli lokacija kaip pigesné
alternatyva Palangai antram bustui prie jaros isigyti poilsiui ir nuotoliniam darbui.

Be to, Klaipédos demografiné situacija rodo, kad gyventojy skaicius yra nuosaikiai augantis, kas leidzia
tikétis, kad biisto poreikis ateityje augs. Kadangi gyventojy skaiciaus prieaugi (arti 7 400 gyventojy per 2022-
2023 metus) pagrinde lemia karo emigracija i§ Ukrainos, mieste ne maziau aktuali yra buty nuoma (placiau
Zr. ataskaitos skyriy 8.3.5 ,,Blisto nuomos rinka“).

9.3.3 Kainos

Buty rinkos kainos 2016-2020 m. per metus kilo vidutiniSkai apie 5,5%. 2021 m. Klaipédoje, kaip ir visoje
Lietuvoje, stipriai iSaugus susidoméjimui nekilnojamuoju turtu, vidutinés praSomos naujos statybos buty
kainos augo 18,4% iki 1 835 EUR/kv. m. Remiantis Registry centro sandoriy duomeny baze, buty kainy
augimas buvo nuosaikesnis ir sieké 6,1%.

Smukteléjes busto rinkos aktyvumas dél kritusios gyventoju perkamosios galios, 2022-2023 m. laikotarpiu
neturéjo neigiamos jtakos buty pardavimo kainoms. PrieSingai, buvo fiksuojamas ju augimas. 2022-2023
metais buty kainos augo tiek senos, tiek naujos statybos segmentuose. Tiesa, pastaryju augimas buvo
pastebimai didesnis, sglygotas iSaugusios nauju projekty statybuy savikainos, naujos kokybés buty su
auksStesne kaina pasitlos bei didesnés, nei jprastai, paklausos. Auksty paliikkany ir buty pardavimo kainy
aplinkoje nemaZa dalis potencialiy pirkéju buvo priversti dairytis pigesnio buto, t. y. mazZinti savo likes¢ius
ir ieSkoti maZziau kokybisko buto, todél juos tenkino senos statybos butai, dél ko Siy buty kainos taip pat augo.
Per 2022 metus prasomos naujos statybos buty kainos augo 25,9% iki vidutiniSkai 2 492 EUR/kv. m mety
pabaigoje, 0 2023 m. - iki 2 757 EUR/kv. m. Remiantis Registras centro sandoriy duomenuy baze, 2022 m.
naujos statybos butai brango 17,8% iki 1 562 EUR/kv. m, 0 2023 m. - net 28,3% iki 1 958 EUR/ kv. m. Kaip buvo
minéta anksciau, didelius kainy pokycius 1émé nauji rinkai pristatyti aukstesnés klasés butai. Faktinis kainy
augimas buvo nuosaikesnis. Vis tik brangesnio buto pirkéjai turéjai didesne derybine galia dél didesniy
galimybiy alternatyviai jsigyti pigesnj buta.
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24 pav. Vidutinés prasomos buty pardavimo kainos Klaipédos m., EUR/kv. m
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25 pav. Buty daugiabuciuose pastatuose vidutinés kainos Klaipédos m., EUR/kv. m

Stebint kainy poky¢ius pagal klases, Klaipédos ekonominés klasés buty kainos per metus minimaliai augo ir
sudaré apie 1 750 EUR/kv. m. Vidutinés klasés buty kainos kilo kiek daugiau nei 20% ir mety pabaigoje sieké
apie 2 600 EUR/kv. m. Kiek daugiau nei vidutinés klasés vidutiné kaina prasoma uz butus su daline apdaila
Eriado statomuose (prie vandens) projektuose ,Bastiony namai“ (apie 3 000 EUR/kv. m) ir ,,Parko pakranté“
(apie 2 500 - 3000 EUR/kv. m).

Naujos statybos butai mieste daugiausiai parduodami su daline apdaila.

ISaugusios buty kainos 1lémé iSaugusius buty sandorius. Tai mazino pirkéjy finansines galimybes jsigyti
erdvesnj buta. Bendrai, per 2023 m. jsigytuy naujos statybos buty vidutinis plotas per metus sumazéjo 8,5%
nuo 58,8 kv. m iki 53,7 kv. m, tuo tarpu sandoriy dydziy vidurkis iSaugo net 35,6%.
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Saltinis: Registry centras
26 pav. Buty daugiabuciuose pastatuose vidutiniai sandoriy dydziai Klaipédos m., EUR
Remiantis Registras centro sandoriy duomenimis, analizuojamu laikotarpiu vidutinés individualiy namy

kainos augo tiek Klaipédos mieste, tiek Klaipédos rajone - iki atitinkamai 1 549 EUR/kv. m ir 1 393 Eur/kv. m
uZz nauja statyba.
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27 pav. Individualiy namy vidutinés kainos Klaipédos m., EUR/kv. m
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28 pav. Individualiy namy vidutinés kainos Klaipédos raj., EUR/kv. m

Tendencijos ir prognozés

Klaipédos miesto savivaldybés ilgalaikéje strategijoje yra numatyta skatinti projektus, kurie grazinty
miestiecius | miesto centra, jgyvendinant strategija, pagal kurig plétojama miesto infrastruktira,
rekonstruojami meno ir kultiiros objektai. Skatinamas Klaipédos miesto centro atkiirimas, kaip
gyvenimo, laisvalaikio ir darbo sintezé. Visi savivaldos atliekami veiksmai neiSvengiamai augins
pasitla miesto centre ir potencialis buty pirkéjai bei ir nuomininkai turés galimybe kurtis naujuose
projektuose.

Biisto poreikis iSlieka aukStas, nes nemazai Zmoniuy, atidéjusiy sprendimga jsigyti busta, laukia ir ju
skaidius auga. Mazéjant palikany normai, biisto jperkamumas gerés, todél paklausa sparciau augs.
Griztantis i rinka ekonominés klasés pirkéjas, kuris, sumazéjus perkamajai galiai, arba perka seng
biista, arba laukia, ypac didins paklausa ekonominés klasés bstui. Tuo tarpu aukstesnés klasés biisto
pirkéju sprendimai priklausys nuo to, kokie mieste vystomi projektai.
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v Rinkoje pasirodant naujiems projektams, augs sandoriy skaicius aukstesnés nei vidutinés klasés
segmente, ypa¢ miesto centre, o tai didins bendrg kainuy lygj rinkoje, kuris jau 2023 m. buvo
pastebimai aukstesnis dél rinkai pasitlyty naujy aukstesnés klasés projektu.

v' Klaipéda tampa patraukli lokacija antram bistui prie jiros jsigyti poilsiui ir darbui. Tie, kurie
planuoja turéti biistg ir/arba gyventi pajuryje, taciau nenori gyventi Palangoje (dél kurorto specifikos)
arba Neringoje (dél per léto gyvenimo tempo ir maziau patrauklaus susisiekimo keltais) domésis ir
ieSkos buty Klaipédoje.

v" Klaipédos miesto savivaldybés planai jgyvendinti ilgalaike KEPS 2030 strategija, kuri numato
investicijuy pritraukima, verslo plétojima, naujy darbo viety sukiirima, ir atitinkamai socialinés
infrastruktiiros plétra, kt., sudaro prielaidas miesto gyvenamojo biisto fondo augimui, efektyviai
iSnaudojant esama miesto infrastruktiira.

9.3.5 Biusto nuomos rinka

Pajirio rinkos kontekste Klaipédos buty nuomos rinka pasizymi stabilumu, palyginus su Palanga ir Neringa,
kurioms didele jtaka daro sezoniSkumas. Taciau lyginant su Vilniumi ir Kaunu, Klaipédos rinka yra
maziausia, o pasiiiloje esantis buty skaiéius svyruoja nuo 60 iki 250 buty ribose, priklausomai nuo konkrecios
situacijos. Pvz., 2022 m. po Rusijos invazijos  Ukraing, iSaugo karo emigranty skaicius i Lietuva, todél zenkliai
padidéjo paklausa buty nuomai. 2022 m. balandzio mén. laisvy buty kiekis Klaipédos mieste nesieké nei 60-
ties, tuo tarpu kainos per ménesj iSaugo 28% iki beveik 11 EUR/kv. m/mén. Antroje mety puséje atsistacius
pasitlai, nuomos kainos sumazéjo ir mety pabaigoje sieké apie 9 EUR/kv. m/mén.

2 500
2000
1718

1500

1000

/\ 604
500 /~’\——~’\_\_/\/ o o
265

Vilnius Kaunas

Klaipéda
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29 pav. Butai nuomai (pasitlos ménesio vidurkis)
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Vidutinés prasomos buty nuomos kainos, EUR/kv. m per mén.
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30 pav. Vidutinés prasomos buty nuomos kainos, EUR/kv. m/mén.

Bendrai, vidutinés nuomos kainos Klaipédos mieste gana stabilios ir svyruoja 9-10 EUR/kv. m ribose bei yra
artimos Kaunui, taciau gerokai mazesnés nei Vilniaus. 2023 m. duomenimis, auks¢iausios nuomos kainos
buvo Klaipédos Senamiestyje ir Centre (apie 12 EUR/kv. m/mén.), taip pat Vétrungéje (11 EUR/kv. m/mén.).
Be to, stipriai iSsiskyré buty ant Danés upés kranto nuomos kainos, kurios sieké net iki 21 EUR/kv. m/mén.
Senamiescio ir Centro ilgalaikés nuomos pasiiila sudaro didZiaja dalj, apie 40%, visos Klaipédos nuomos
rinkos.

Profesionaliai valdomy (tradicinés) ilgalaikés buty nuomos projekty Klaipédoje kol kas néra, poreikj tenkina
pavieniai butai. Papildomai butus nuomai aukstesnés klasés segmente planuoja pasitlyti ,Memelio miestas“
ir ,Bastiony namai“ projektai.
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Saltinis: aruodas.lt, Newsec

31 pav. Vidutinés prasomos buty nuomos kainos Klaipédos m.



newse?

Bendro gyvenimo bisto (co-living) segmentas, kuris atliepty geriausia tarptautine praktika, mieste dar tik
formuojasi (esama pasiala - ,Lighthouse HUB inovatyviy technologijuy miestelyje, planuojama - ,TechZity“
startuoliy ekosistemos centre).

Pagal savo bruozus, toks biistas artimas bendrabuciy modelio supratimui, taciau nuo jo skiriasi naujumu ir
bendrosiomis erdvémis. Tipiskai projektai orientuoti i studentus bei jaunus specialistus, todél svarbu, kad
biity ar¢iau miesto centro arba mokslo jstaigy, prie tankesnio vieSojo transporto tinklo.

Pagrindiniai co-living biisto privalumai:

v

Prieinamumas - kainuoja tiek pat arba Siek tiek pigiau nei kitos rinkoje sitilomos apgyvendinimo
alternatyvos (bendro gyv. ploto nuomos kaina daznai prilyginama 1 k. buto nuomai, be komunaliniy
mokesciy).

Patogumas - gaunama daugiau vertés uz tg pacia kaing nei jprastas butas. Visy pirma, tai pilnai
irengtas privatus kambarys, kurio nereikia dalytis su niekuo. Antra, prieinamos visos kitos patalpos
- sporto salé, skalbykla, bendradarbystés erdvés, kt., - kurios jtrauktos { nuomos kaina.
Bendruomeniskumas - gyvenimas bendramindéiy apsuptyje, su kuriais galima dirbti ir leisti laika.
Laisvalaikiui skirtos bendros erdvés - bendri holai, Zaidimy kambariai, bendradarbystés erdvés ir
pan.

Saugumas - uzdara bendruomené su apsaugos darbuotojais arba jrengtomis vaizdo stebéjimo
kameromis.

Lankstumas - skirtingai nuo tradicinés nuomos, kuri paprastai sudaroma 1 metams ir ilgiau, ¢ia
galimos jvairios nuomos trukmeés alternatyvos - nuo trumpalaikés (1 nakties ar keliy ménesiy) iki
ilgalaikés (1 mety ir ilgiau).

Tendencijos ir prognozés

v

Klaipédoje, kaip ir didziuosiuose Salies miestuose, sumazéjes biisto jperkamumas bei augantis |
miesta atvykusiu uZsienieéiy skaicius lemia didesnj blisto nuomos poreikj. Tuo tarpu jvairaus tipo
biisto nuomos rinka Klaipédoje yra besiformuojanti, mieste néra profesionaliy nuomos produktuy;
Vilniaus ir Kauno miesty patirtis rodo dideli rinkos dalyviy (ypaé uzsienieéiu, kvalifikuoty
specialisty) susidoméjima profesionaliai valdomais buty nuomos projektais. Atsizvelgus j Klaipédos
verslo perspektyvas, t.t. ,mélynaji proverzi“ numatancia KEPS 2030, panasiy tendenciju galima
tikétis Klaipédos mieste (Siuo metu ilgalaikés nuomos poreikj tenkina tik pavieniai butai, i§ dalies
viesbudiai).

Buty nuomos paklausg neabejotinai didins jgyvendinami jiirinio véjo jégainiu parko projektas, kurj
numatyta paleisti 2028 m. (parko statybuy ir eksploatacijos laikotarpiu planuojama sukurti maziausiai
1,3 tikst. naujy darbo vietu).



