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Jvadas

Klaipédos miesto savivaldybés administracijos uzsakymu UAB ,Civitta“ atlieka galimybiy studijos ir investicijy projekto
rengimg, siekiant jvertinti Medelyno rajone, Klaipédos miesto savivaldybéje (toliau — Medelyno kvartalas), reikalingos
infrastruktdros ir 1é8y jai sukurti poreikj, finansavimo galimybes bei pasitlyti rajono i$vystymo jgyvendinimo strategija. Sio
dokumento apimtyje analizuojami teritorijos iSvystymo galimybiy scenarijai jvertinant galimas grésmes.

Galimybiy studijos tikslas — parengti Medelyno kvartalo infrastrukttros iSvystymo galimybiy studijg. Parengta galimybiy
studija atsako j pagrindinius klausimus, susijusius su minétos teritorijos iSvystymu: turto, konkurencingumo, finansavimo,
atsipirkimo, etapiskumo, vystymo budo ir kitus aktualius klausimus.

Galimybiy studijos uzdaviniai:

V' atlikti esamos situacijos analize, kuri apimty rinkos situacijos, tendencijy, konkurenty, tiksliniy klienty analize bei projekto
problematika;

V' nustatyti kvartalo inZinerinés infrastruktdros iSvystymo alternatyvas, jy vertinimo kriterijus;

V' atlikti alternatyvy jgyvendinimo finansine, ekonomine ir riziky analizes;

V' atsizvelgiant j savivaldybés poreikius, identifikuoti geriausig kvartalo infrastruktlros iSvystymo budg, t. y. optimalig
jgyvendinimo alternatyvg;

V' parengti optimalios alternatyvos jgyvendinimo strategijg;

V' jvertinti galima projekto iSvystymo etapisSkuma.

Projekte remiamasi Sia informacija:

V' Klaipédos miesto savivaldybés suteikta informacija apie Medelyno kvartalg;

V' vieSai prieinama informacija apie rinkos situacijg ir tendencijas, konkurencine aplinkg Klaipédoje ir Lietuvoje;

V' UAB ,,Civitta” atlikta analize;

V' kita aktualia informacija.
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Santrauka

Medelyno kvartalo iSvystymo galimybiy studijos apimtyje buvo atlikta objekto vietos analizé, kuria nustatyta, kad miesto
dalies, kurioje yra Medelyno kvartalas, jvaizdis yra teigiamas, o kvartalo vieta prestiziné.

Atlikus rinkos situacijos ir tendencijy analize nustatyta, kad dabartiné ekonominé situacija Klaipédoje ir Lietuvoje yra
palanki vystyti nekilnojamo turto objektus deél augancios Zmoniy perkamosios galios bei spartéjancio bendro vidaus
produkto augimo.

Konkurencinés aplinkos analizé atskleidé, kad Medelyno kvartale rekomenduojama nedaryti nuolaidy nuo dabartiniy
Klaipédoje susiklosCiusiy rinkos kainy, kadangi kvartale parduodant butus rinkos kainomis, projektas bus finansiskai tvarus.
Remiantis atlikta analize, buvo isskirtos pagrindinés trys Medelyno kvartalo gyventojy tikslinés grupés: jaunos Seimos,
vyresnio amziaus, vaikus uzauginusios Seimos, bei miesto sveciai ir investuotojai, trys vystytojy tikslinés grupés: vienbuciy ir
dvibuciy pastaty, daugiabuciy bei komerciniy patalpy vystytojai.

Pagal kokybinius kvartalo vystymo parametrus nustatytas ilgasis galimy kvartalo vystymo alternatyvy sgrasas bei atsizvelgus
j vertinimo kriterijus nustatytos trys pagrindinés alternatyvos iSpléstiniam jy vertinimui.

Atlikus Siy alternatyvy finansine ir ekonomine analize nustatyta, kad finansiné nauda, jvertinus visas sgnaudas, yra
maksimizuojama vystant dalj standartiniy vienbuciy, dvibuciy pastaty bei pasyvius daugiaaukséius namus (visi namai,
kuriems statybos leidimai bus iSduoti po 2021 m. sausio 1 dienos turés bati pasyvus).

Jvertinus kvartalo vystymo etapiskumo galimybes, yra sitiloma kvartalo vystymg pradéti nuo vienbuciy, dvibuciy (G1) sklypy
uzstatymo, antrame etape vystyti gyvenamuosius pastatus bei gerbavio infrastruktlirg, o tre€iajame likusius daugiabucius
bei komercinj pastatg, o Medelyno kvartalo infrastruktlra (inZinerine ir / ar socialine) vystyti savivaldybei kartu su privaciu
investuotoju. Visuomeniniy pastaty vystymas gali buti vykdomas pasirinktinai.

Pagal savivaldybés finansines galimybes privalu kuo skubiau vystyti tiek inZinerine, tiek gerbavio infrastrukttra.

Jvertinus kvartalo inZinerinés infrastrukttros vystymo forma, jos finansavima, etapiSkumag bei kitus aktualius klausimus, yra
pateikiamas rekomendacijy Klaipédos miesto savivaldybei sgrasas bei galimas veiksmy planas trumpuoju (3 mety) ir
ilguoju (10 mety) laikotarpiu.
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1.1. 47,4 ha Medelyno kvartalo teritorija yra gyventojams patrauklioje Klaipédos
miesto dalyje
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Planuojamas Medelyno kvartalas yra Siaurinéje Klaipédos miesto dalyje. Teritorijos plotas — 47,4 ha, o joje pagal
dabartinj detalyjj plang yra suformuoti 25 sklypai. 15 is Siy sklypy yra skirti pastaty statybai: deSimtyje numatyta
statyti gyvenamuosius vienbucius, dvibucius ar daugiabucius namus, trijuose visuomeninés paskirties pastatus —
mokyklg, darzelj ar pan., viename — komercinés paskirties pastatus, vienas sklypas yra skirtas infrastrukttriniams
inZineriniams pastatams.

Kvartalas vakaruose ribojasi su Savanoriy, Siauréje — M. Jankaus bei rytuose — Labrenciskés bei Medelyno gatvémis.
Pietvakariné teritorijos dalis ribojasi su visuomeninés ir gyvenamosios paskirties valstybinés zemes sklypais, panaudos
sutarties pagrindu naudojamais Klaipédos Sv. Pranciskaus AsyZie¢io vienuolyno. Ties pietine ir $iaurés vakarine dalimi
yra nedideli gyvenamosios paskirties Zemés sklypai. Visa planuojama teritorija sglyginai dalinama Siaurés — piety
kryptimi tekancio mazo upelio vagos.

DidzZioji kvartalo dalis tankiai apaugusi jvairiais medziais ir krumais, likusiais po to, kai pries daugelj mety buvo
nutraukta ¢ia buvusio medelyno veikla.

Medelynui aptarnauti suformuotas ir jrengtas vidaus privaziavimo keliy su gruntine danga tinklas beveik visiskai
sunykes.

Kitoje tiek Medelyno (Palangos — Klaipédos kelias), tiek Labrenciskés gatviy puséje yra dideli mazaauksciy
(individualiy) gyvenamuyjy namy kvartalai.

Medelyno kvartale suformuoti sklypai Siuo metu nuosavybés teise priklauso Lietuvos Respublikai, taciau vykdant

kvartalo vystyma panaudos sutarties pagrindu galimai baty perleidziami savivaldybei ar nuomos sutarties pagrindu —
nekilnojamo turto vystytojams*.

| TT/\ * Saltinis: UAB ,Projus” parengto Medelyno gyvenamojo rajono Klaipédoje detaliojo plano ai$kinamasis rastas.



1.1. Siuo metu Medelyno kvartalo uZstatymas yra minimalus, o Gkiné veikla

teritorijoje néra vykdoma
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Nuotraukos Saltinis: ,,Google Maps*“.
(O Kvartale uZstatyta teritorija

Planuojamo Medelyno kvartalo teritorija yra
beveik neuZstatyta: tik ties Savanoriy bei M.
Jankaus gatviy susikirtimu yra keli praeito
amziaus devintajame deSimtmetyje statyti
garazai bei Ukinés ir buitinés paskirties pastatai.

Sie pastatai nuosavybés teise priklauso privaciai
jmonei UAB , Labrenciskés investicija“. Siai
jmonei priklausantiems pastatams
suformuojamas 0,87 ha sklypas. Numatoma, kad
po pastatais bus formuojami daugiaauks¢iam
uzstatymui (G2) skirti Zemés sklypai.

Prie teritorijoje esancio vandens telkinio yra
iSlikes mazas buvusios vandens siurblinés
pastatas bei nedidelis apleistas Silthamis —
pastaty Seimininkai néra jregistruoti V| ,Registry
centras“ duomeny bazéje; planuojama pastatus
nugriauti.

Kity pastaty teritorijoje néra.

Keliolika pastaryjy mety planuojamoje
teritorijoje jokia Gkiné veikla iS esmés néra
vykdoma*.

Cl | TT/\ * Saltinis: UAB ,Projus” parengto Medelyno gyvenamojo rajono Klaipédoje detaliojo plano ai$kinamasis rastas.



1.1. Susisiekimas su Medelyno kvartalu yra lengvas tiek iS Klaipédos miesto centro,

tiek is kity miesty

N

KA

{Purmaliai

S Y TR NP T
4 Giruliy ir pajurio
‘,; . kryptis Uabierciste) N2
N

| )

BN

l. /

( &

.

Klaipedos]miskas)

EPRZ

Civi TTA  Nuotraukos 3altinis: »Google Maps”.

\Y

\Y

Medelyno teritorija yra patraukli potencialiems
gyventojams dél tarpmiestiniy susisiekimo
galimybiy.

Atstumas iki Giruliy traukiniy stoties — apie 2—3
kilometrai. Cia stoja j Vilniy bei kitus miestus
vykstantys traukiniai.

Medelyno kvartalas pietuose ribojasi su
Medelyno gatve, kuria patogiai pasiekamas
Liepojos plentas (magistralinis A13 kelias),
vedantis iki Latvijos sienos pro Palangg, Palangos
oro uostg bei kitus pajurio miestus.

Siuo metu Medelyno teritorija néra pasiekiama
viesuoju transportu, taciau jgyvendinus kvartalo
plétrg Klaipédos vieSojo transporto sistema buty
iSpleciama pratesiant esamus marsrutus bei
jrengiant stoteles ties Labrenciskés ir Medelyno
g. sankryZa; Savanoriy ir Medelyno g. sankryzZa
bei ties visuomeninés paskirties sklypais.

Klaipédos miesto centras lengvuoju automobiliu
nuo Medelyno kvartalo teritorijos pasiekiamas
per 10-15 minudiy.



1.1. Medelyno kvartalo orientacija pagal pasaulio kryptis

Siaurés kryptis

Vakary kryptis
sindAxy hiky

Piety kryptis

C|V| TT/\ Nuotrauky Saltinis: ,Google Maps” ir UAB ,,Projus” parengtas detalusis planas.



1.1. Medelyno kvartalo kaiminystéje yra jsiktre individualiy namy kvartalai, miskai
bei vienuolynas

Medelyno kvartalo vietos analizé

V' Kvartalas vakarinéje ir Siaurés — vakarinéje dalyje ribojasi su M. Jankaus ir Savanoriy gatvémis. Teritorijoje

Vakariné ir
Siaurine
dalys

Siauriné —
rytiné dalis

Rytiné —
pietiné
dalis

CIVITTA
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stovi keli apleisti pastatai, kuriuose ukiné ar buitiné veikla Siuo metu néra vykdoma, o didZigjg dalj
aplinkinio ploto sudaro neuzstatytos pievos ar miskai.

Siaurinéje ir rytinéje dalyje kvartalas ribojasi su Labrenciskés gatve, kurioje jsikiires Labrenciskiy
gyvenamujy namy kvartalas. Sio kvartalo didZigja dalj sudaro prie§ 10—20 mety statyti individualGs namai.
Siuo metu Labrenciskiy kvartalo gyventojai susiduria su transporto, prekybos, mokyklos, vaiky darzelio
problemomis, todél Medelyno kvartale jrengus prekybos centrg, mokyklg bei vaiky darzelj, paklausos
srautas Siems objektams buty generuojamas ir is Labrenciskiy kvartalo gyventojy, kas kuria didesne
pridétine verte visai teritorijai bendrai.

Medelyno kvartalo kaimynystéje jsikUrusios individualiy namy gyvenvietés prisideda prie kvartalo
patrauklumo ir formuoja teigiamg teritorijos jvaizdj. Besiribojantys kvartalai yra laikomi prestiZiniais, todél
planuojama, kad, sitlant pastatytus butus ir namus jsigyti rinkos kainomis, Si gyvenvieté potencialiems
gyventojams bus komerciskai patraukli.

Rytinéje - pietinéje dalyje Medelyno kvartalas ribojasi su Medelyno gatve (168 kelias), kuri susijungia su
Liepojos plentu (A13). Kitoje Sios gatvés puséje yra Plytinés individualiy namy kvartalas, kurio didzZigjg dalj,
kaip ir Labrenciskés kvartale, sudaro prie$ 10—20 mety statyti individualGs namai. Sio kvartalo gyventojams
taip pat triksta komerciniy bei visuomeniniy viety aplinkinése teritorijose, tad joms jsiklirus Medelyno
kvartale, Plytinés gyventojai galimai darys teigiama jtakg, naudodamiesi Medelyno kvartale teikiamomis
paslaugomis.

Pietvakariné kvartalo dalis ribojasi su Sv. PranciSkaus Asyziecio vienuolynu, jo jtaka kvartalui yra teigiama —
planuojama vienuolyno teritorijoje jrengti ikimokyklinio ugdymo jstaiga.
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1.1. Siaurinéje Klaipédos miesto dalyje triksta viety priemokyklinio ugdymo
jstaigose

V' Siuo metu Siaurinéje Klaipédos miesto dalyje yra 7 ikimokyklinio ir
prieSmokyklinio ugdymo programas jgyvendinancos Svietimo jstaigos
bei viena sanatoriné Svietimo jstaiga*.

V' Artimiausias darzZelis nuo Medelyno teritorijos yra nutoles net ~5 km.

V' Remiantis Klaipédos miesto savivaldybés strateginiais dokumentais**,
ikimokyklinio ugdymo jstaigose 2014-2015 m. i$ viso lankési 1050
vaiky (143 lopseliuose, 695 darzeliuose bei 212 prieSmokyklinio
ugdymo grupése), taciau Siose jstaigose sitlomy viety skaicius néra
pakankamas.

V' 2015-2016 metais j Sias ugdymo jstaigas 214 vaiky nebuvo priimti
Siaurinéje miesto dalyje vien tik 2015-2016 metames.

V' Klaipédoje 2015-2016 m. bendrai trako apie 900 viety, todél
numatyta, kad artimiausias metais privalu didinti ugdymo viety

B Loteliai- Sanatoriniai lop- skaic¢iy 1-5 mety amziaus vaikams bei uztikrinti teisés aktais
darzeliai ¢eliai — darseliai nustatytg vaiky skaiciy ikimokyklinio ir prieSmokyklinio ugdymo

B 0.scliai [0 Medelyno grupése.
kvartalas

Mazesniyjy broliy ordino Lietuvos Sv. Kazimiero provincijos Klaipédos Sv. Pranciskaus AsyZiecio vienuolynas, kuris
ribojasi su Medelyno kvartalo teritorija, yra numates iki 2019 m. jrengti prieSmokyklinio ugdymo jstaigg, todél
Siaurinéje Klaipédos miesto dalyje Klaipédos miesto savivaldybei artimiausiu metu nereikés jrengti kitos
prieSmokyklinio ugdymo jstaigos.

*Saltinis: ,Naujos mokyklos su gamtos moksly centru jkiirimo galimybiy studija ir bandomojo projekto koncepcija“, UAB , Lyderio grupé®, 2011.
** Klaipédos Svietimo jstaigy, jgyvendinanciy ikimokyklinio ir prieSmokyklinio ugdymo programas, 2015-2018 mety tinklo pertvarkos bendrasis planas.
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1.1. Siuo metu kvartalo kaiminystéje mokykly néra, ta¢iau Medelyno teritorija tam
yra puikiai tinkama

Vv Siuo metu Medelyno kvartalo apylinkése néra mokykly, o artimiausia
bendrojo ugdymo mokykla , Tauralaukio” progimnazija yra jsikirusi uz 2,5
km.

Vv Siuo metu Klaipédos mieste yra 49 bendrojo ugdymo mokyklos, miesto
plotas 98 kv. km, o tai reiskia, kad viena mokykla vidutiniskai aptarnauja 2
kv. km, t.y. 0,8 km spinduliu*.

V' Vilniuje bei Kaune Sie skaiciai panasis — atitinkamai 0,91 km bei 0,76 km.

V' Medelyno kvartalo teritorija nuo artimiausios mokyklos yra nutolusi
vidutiniskai 3 kartus daugiau nuo mokyklos nei kitos Klaipédos
gyvenamosios vietos, todél vystant Medelyno kvartalg privalu svarstyti ir
mokyklos vystymo alternatyva.

V' Medelyno kvartalas mokyklos vystymui yra palankioje teritorijoje: su
sklypo teritorija besiribojanti Medelyno gatvé uztikrina patogy
susisiekimg su sveikatos prieziliros ir gydymo jstaigy kompleksu, kurj
sudaro didZiausios uostamiescio ligoninés ir jy priklausiniai, j Siaure

B Gimnazijos Konservatorijos nutolusiu Kalotés mikrorajonu ir uzmies&io gyvenvietémis.
B Pagrindines B Pradines V' Geriausiomis perspektyvomis mokyklos vystymui Klaipédoje ilguoju
mokyklos mokyklos laikotarpiu pasizymi Zemés sklypas esantis batent Medelyno kvartale*.
B Progimnazijos D Medelyno
kvartalas

Numatoma, kad Medelyno kvartale isikurs apie 5 tikstanciy gyventojy, o viena is tiksliniy gyventojy grupiy yra jaunos
Seimos, todél siekiant Medelyno kvartalg padaryti patraukliu Siai tikslinei gyventojy grupei, yra rekomenduotina
Medelyno kvartalo teritorijoje jrengti mokykla.

C| | TTA * Saltinis: ,Naujos mokyklos su gamtos moksly centru jkirimo galimybiy studija ir bandomojo projekto koncepcija“, 12
UAB ,Lyderio grupé“, 2011.



1.1. ISvysCius Medelyno gyvenamajj kvartalg prognozuojamas mokyklinio amziaus
vaiky skaicius kvartale gali siekti 600

Prognozuojamas buty skai¢ius Medelyno kvartale ** 2280
Vidutinis namy tkio dydis Klaipédos mieste, 2015 m.* 2,26
Mokiniy skaicius 1000-iui gyventojy Klaipédos mieste, 2014 m. * 118,7
Prognozuojamas mokyklinio amZziaus vaiky skaic¢ius Medelyno kvartalo teritorijoje 612

/ * Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas
CI\ ITT/\ ** Remiantis detaliojo plano sprendiniais ir autoriy skaic¢iavimais
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1.1. Kvartalo vieta yra itin patraukli potencialiems gyventojams, taciau butina
akcentuoti kvartalo privalumus siekiant konkuruoti su kitais vystomais projektais

Teigiamos
objekto
savybés

Neigiamos
objekto
savybés

Trukumy
eliminavimo
galimybés

CIVITTA

Medelyno kvartalo vietos analizé

Medelyno kvartalas galimai bus patrauklus Klaipédos miesto ir rajono gyventojams bei kitiems, Sioje
teritorijoje nekilnojamajj turtg norintiems jsigyti asmenims, del:

\Y
\Y

\Y
\

\Y

\Y

prestizinés vietos bei teigiamo kvartalo jvaizdzio tarp klaipédieciy;

patogaus susisiekimo su miesto centru, magistraliniais keliais ir netoliese esancio pajirio, dél naujai
formuojamo pravaziavimo LabrenciSkés gatve, kuri leis jurg pasiekti dar greiciau;

planuojamos rekreacinés (parkai, tvenkinys, sporto aikstynai, dviraciy takai) ir socialinés (darzelis,
mokykla) infrastrukturos;

aplinkinése teritorijose néra pramonés jmoniy, todél oro tarsa nevirsija nustatyty ribiniy verciy.

Konkurenciné aplinka bei didelé busty pasitila: Medelyno kvartalo kaimynystéje yra vystomi ar
planuojami vystyti kiti NT projektai.

Aukstas likvidumo rodiklis Klaipédoje, t. y. pastacius butus ilgai uztrunka kol jie yra parduodami;
Medelyno kvartalas bus sglyginai netoliese geleZinkelio, o isSkirtus miskg bei jrengus gatve, kuris sujungs
kvartalg su Giruliy gelezinkelio stotimi, triukSmo lygis gali artéti prie komfortisSkos ribos.

Vystant Medelyno kvartalg turi bati atsizvelgiama j galimai iSaugusius triukSmo lygius dél automobiliy
ar gelezinkelio transporto — jiems virsijant komfortiska ribg turéty bati jrengiami priestriukSminiai
ekranai. Pazymeétina, kad Sio trikumo rizika yra Zema.

Kur kas didesne jtaka gali turéti yra konkurenciné rizika, kadangi aplinkiniy busty pasitla yra auksta.
Siekiant konkuruoti su aplinkiniais projektais, privalu nuo pat projekto vystymo pradzios akcentuoti
pagrindinius Medelyno kvartalo privalumus, jo prestizg bei iSskirtinuma: patogy susisiekimg, zaliyjy
zony dydj, inovatyvius, kvartalo statybos metu naudojamus sprendinius bei kitus privalumus.
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1.2. Medelyno kvartalo teritorijoje jsikurs komercinés patalpos, viebuciai, dvibudiai,
daugiabucdiai bei visuomeninés paskirties pastatai (1)

Medelyno kvartalo objekto analizé

V' Klaipédoje biury neuzimtumo lygis yra Zenkliai didesnis nei kituose Lietuvos didmiesciuose, o vienam
Klaipédos gyventojui tenka 1 047 kv. m prekybinio ploto, o tai 20 % didesnis rodiklis nei kituose Lietuvos
didZiuosiuose miestuose*.

V' Maksimalus galimas komerciniy patalpy bendrasis plotas Medelyno kvartale — apie 80 tukst. kv. m, kai

Komlerciniq komercinés patalpos jrengiamos visy daugiabuciy pirmuosiuose aukstuose**.
patalpy
poreikis (K) V' Jvertinus Siuos bei kitus rodiklius nustatyta, kad Klaipédos prekybinio bei komercinio ploto rinkos

papildymas 80 tukst. kv. metry plotu néra racionalus, todél tolesnéje galimybiy studijos dalyje yra privalu
svarstyti scenarijy, kai komercinés patalpos yra jrengiamos tik patraukliausiose vietose,

t. y. daugiabuciy pastaty, kurie ribojasi su pagrindinémis miesto gatvémis, kuriose leidziamas tranzitinis
eismas, pirmuose aukstuose.

V' Galimas vienbuciy ir dvibuciy (G1) bendrasis plotas — apie 25 tikst. kv. m, kurie yra iSsidéste keturiuose
sklypuose*.

Vv Siuose sklypuose néra numatyty komerciniy ar kitokios paskirties ploty.

Vienbuciaiir V' Maksimalus leistinas vienbuciy ir dvibuciy pastaty aukstingumas — 10 metruy.

eilseet V' Dabartinis Klaipédos rajone parduodamo G1 busto plotas yra apie 150 kv. m, taciau dél prestiZinés vietos

(G1) bei parduodamy busty klasés numatoma, kad gyventojai Medelyno kvartale bus linke jsigyti didesnius
bustus.

V' Darant prielaida, kad vidutinis vieno individualaus namo plotas apie 170 kv. m, Cia galéty buti pastatyta iki
150 vienbuciy ar dvibuciy namuy.

* Saltinis: UAB ,,Oberhaus” atlikta analizé ,Komercinio nekilnojamojo turto rinkos komentare 2015 IV ketv..
/ ** Saltinis: UAB ,Projus” parengtas Medelyno gyvenamojo rajono Klaipédoje detalusis planas.
C [V TT/\ *** Lietuvos statistikos departamento duomenys. 15



1.2. Medelyno kvartalo teritorijoje jsikurs komercinés patalpos, viebuciai, dvibudiai,
daugiabucdiai bei visuomeninés paskirties pastatai (2)

Daugia-
buciai

(G2)

Visuomeni-
nes
patalpos (V)

Miskai
(M2)

Susisiekimo
ir
inZineriniy
tinkly
koridoriy
linijos (12)

Medelyno kvartalo objekto analizé

\Y
\Y
\Y

\Y

\Y

CIVITTA

Galimas daugiaubuciy (G2) bendrasis plotas — iki 170 takst. kv. m*,

Daugiabuciai bus statomi desSimtyje sklypy*.

Vidutinis Siy sklypy uzstatymo intensyvumas 1.14, o vidutinis leidZziamas aukstingumas — apie 17 m.
Klaipédos rajone vystomy buty vidutinis plotas yra apie 60 kvadratiniy metry**, taciau jvertinus prestiZine
Medelyno kvartalo vietg bei parduodamy buty klase, tikétina, kad Zmonés bus linke jsigyti Siek tiek didesnius
butus.

Numatant, kad vidutinis vieno buto plotas Medelyno kvartale bus 65 kv. m,kvartale gali buti pastatyta apie 2
200 — 2 300 buty pardavimui.

Teritorijoje taip pat iSskirti trys sklypai, kuriuose gali buti jrengiama iki 41 tikst. kv. m visuomeninio ploto.

Numatoma, kad Siame plote gali jsikurti mokykla ir darzelis. Tuo atveju, jei darzelis nebus vystomas, gali bati
jrengiamas mokyklos ir / ar bendruomenés sporto aikstynas.

Misky (M2) bendrasis plotas, kurj sudaro trys misko sklypai yra beveik 55 tokst. kv. m.

Siuose sklypuose néra numatyta jokia veikla ar rekonstrukcija, o tik jy i$valymas bei sutvarkymas.

Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy linijos (12) sklypai Medelyno kvartale sudarys apie 48 tukst. kv. m, o
Siuose sklypuose bus nutiestos miesto gatves.

Reikiamo nutiesti kelio plotas nustatytas jvertinus gatviy plota kvartale bei dangos jrengima Ernesto
Galvanausko gatvéje, kurioje bus organizuojamas tranzitinis eismas, o Si gatvé bus nutiesa rytinéje —pietinéje
kvartalo dalyje, lygiagreciai su Medelyno gatve.

Vertinant reikiamy keliy kiekj néra jtraukti keliai sklypuose, t. y. jvaziavimai j stovéjimo aiksteles ir pan.

* Saltinis: UAB ,Projus” parengtas Medelyno gyvenamojo rajono Klaipédoje detalusis planas.

** Saltinis: Lietuvos statistikos departamento duomenys. 16



1.2. Medelyno teritorijoje bus iSvystytos dvi bendrosios erdvés teritorijos, is kuriy
siuloma, kad vieng vystyty savivaldybé, o kitg investuotojai

\Y

\Y

B1 Investuotojy B2 savivaldybés
C I\II TT/\ vystomas sklypas vystomas sklypas

Bendros erdveés skaidomos j du sklypus: B1 ir B2*.

B1 bendrosios erdvés sklypo plotas beveik 39 tukst.
kv. m*.

Numatoma, kad Siame sklype pésciyjy, dviraciy takus,
vaiky Zaidimo aiksteles bei kitas rekreacines erdves
jrengs teritorijy vystytojas (-ai).

Antraja bendrojo naudojimo erdve B2 sudaro 67,1
tokst. kv. m bei 2,1 takst. kv. m sklypai*.

Didziausig Sio ploto dalj sudarys veja (apie 30 tlikst.
kv. m), naujai formuojamas vandens telkinys (apie 13
takst. kv. m) bei esamas vandens telkinys (apie 7
tokst. kv. m). Numatoma, kad teritorijoje taip pat bus
jrengta 50 vaiky Zaidimo aiksteliy jrengimy bei 50
lauko sporto jrengimy (,,senjory treniruokliy®).

] galutine 69 tikst. kv. m erdveés sutvarkymo kaing taip
pat jeina pésciyjy, dviraciy taky, Zibinty jrengimas,
teniso korty, papladimio tinklinio aikstelés bei kity
erdviy jrengimas.

Investicijas j bendrojo naudojimo erdve B2 turi atlikti
savivaldybé, kadangi tai bus visy miestieciy
naudojama erdve, t. y. investuotojai nebus
suinteresuoti Sios teritorijos vystymu savo léSomis.

* Saltinis: UAB ,,Projus” parengtas Medelyno gyvenamojo
rajono Klaipédoje detalusis planas. 1



1.2. Siuo metu inZineriné infrastruktira Medelyno kvartale nejrengta, taciau
néra kliaciy jos plétrai

InZinerinés
infrastruktlros
sprendiniy
analizé

Medelyno kvartalo objekto analizé

Plétojant inZinerine infrastruktlrg yra galimos dvi pagrindinés alternatyvos:

1.

\Y

\Y

InZinerinius tinklus prijungti prie magistraliniy centralizuoty miesto tinkly.

Siuo metu inZineriniu pozidriu teritorija néra gerai parengta: teritorijoje néra atvesti inzineriniai tinklai.

Artimiausia Silumos trasa baigiasi ties Klaipédos universitetine ligonine (netoli Liepojos g. 41 pastato)*.

Artimiausios vandentiekio bei buitiniy nuoteky trasos — ties kvartalo ribomis, Medelyno, Labrenciskiy
ar Savanoriy gatvése**.

Bendrosios salygos inZinerinés infrastruktiros plétrai kvartale yra palankios: kvartalo ribose néra
trikdziy, kurie galimai riboty inZineriniy tinkly plétra.

. Lokalizuoti inZinerinius sprendinius, maksimaliai iSnaudojant atsinaujinancius energinius Saltinius.

Antrosios alternatyvos atveju taip pat néra trikdziy (esamy pastaty, apsaugos zony ir pan.), kurie
riboty inZineriniy tinkly lokalizacija.

Pasirinkus pasyviy namy vystymo alternatyva, dabartinio detaliojo plano sprendiniai gali riboti
galimybes maksimaliai iSnaudoti atsinaujinancius energinius Saltinius, kadangi dabartiné suplanuota
pastaty orientacija sklypuose néra orientuota j maksimaly saulés energijos jsisavinima.

* Saltinis: AB ,Klaipédos energija“ pateikta informacija.
** Saltinis: AB ,,Klaipédos vanduo” pateikta informacija.

CIVITTA
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1.2. Su Medelyno kvartalu besiribojanciose gatvése yra jrengti vandentiekio,
buitiniy nuoteky bei pavirsiniy nuoteky tinklai*

G

Buitines Pavirsinés Savivaldybei AB , Klaipédos vanduo’
@ Vandentiekis o nuotekos nuotekos priklausantis priklausantis
(drenazas) lietaus tinklas lietaus tinklas

* AB , Klaipédos vanduo”
pateikti duomenys 19



1.2. Medelyno teritorija yra patraukli potencialiems gyventojams dél rekreaciniy
objekty kvartalo zonoje, planuojamos mokyklos bei kity privalumy

Medelyno kvartalo objekto analizé

Medelyno objektas patrauklus potencialiems gyventojams dél:

\Y
\Y
Teigiamos /
objekto
savybés 4
\Y
\Y
Neigiamos
objekto
savybés

CIVITTA

kvartale planuojamo jrengti darzelio bei mokyklos;
kvartalo Zaliyjy zony bei Salia kvartalo esanciy misky;

aktyvaus laisvalaikio (lauko treniruokliy, teniso korty, tinklinio aikstelés ir kt.) praleidimo viety;

V' teritorijoje esanciy vandens telkiniy bei papladimiy;

kvartalo iSdéstymo, kuris neleis susidaryti tranzitiniam eismui kvartalo ribose, todél pésciyjy judéjimas
kvartale bus saugesnis;

pakankamo automobiliy stovéjimo viety skaiciaus;

galimai jrengiamy pasyviy namuy, kuriy atveju bus itin Zemi eksploataciniai kastai, o kvartalo patrauklumas
bei Zinomumas iSaugty, kadangi tai bty pirmasis tokio tipo kvartalas Lietuvoje.

Jei Medelyno kvartalas bus vystomas remiantis dabartine koncepcija, jis iSliks prestiziniu projektu bei be
ryskiy neigiamy savybiy, kurios galéty mazinti objekto patraukluma rinkoje.

20



1.3. Bendroji Lietuvos bei Klaipédos ekonominé aplinka yra tinkama naujy
nekilnojamo turto objekty vystymui

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

4
\
Ekonomineé
aplinka \/
Lietuvoje v
\
\
\
Ekonominé
apI!nI.<a ' y
Klaipédoje
\
\

2015 m. Lietuvos ekonomika augo léciau nei pastaruosius kelerius metus: BVP iSaugo vos 1,7%* . Tai nulémé neigiamos
globalinés finansy krizés pasekmeés investicijoms bei darbo rinkai, po kurios Lietuva vis dar iki galo neatsigavo.

Lietuvai sunku uztikrinti stabilig plétrg, kadangi Salies verslo augimg 2015 metais ribojo Rusijos sankcijos ir jos ekonomikos
krizé bei su tuo susijes staigaus persiorientavimo j kitas eksporto rinkas poreikis.

Siuo metu vidaus rinka bei jos vartojimas leidZia i$laikyti BVP plétra.

Vartojima skatina ne tik didéjantis vidutinis darbo uzmokestis ir mazéjantis nedarbo lygis, bet ir namy tkiy optimizmas,
kurio vartojimas nesumazeéjo nei dél geopolitiniy grésmiy, nei dél Zmoniy vertinimu galimos infliacijos jvedus eurg**.

Geréjanti geopolitiné situacija bei toliau kylantis vidaus vartojimo lygis leis Lietuvai 2016 metais pasiekti 2,6% BVP metinj
augima™.

Nepaisant mazéjancio Klaipédos gyventojy skaiciaus, kurj lemia neigiama natdrali gyventojy kaita, migracija j uzsienio
Salis, vidiné migracija j kitas savivaldybes bei senéjancios visuomenés, Klaipédos miesto ekonomikos rodikliai iSlieka
geresni nei bendras Lietuvos vidurkis.

Klaipédos mieste bei rajone jauciamas atsigavimas po finansinés krizés, o Klaipédoje 2015 m. kartu su Vilniumi buvo
didzZiausias gyventojy uzimtumo lygis — 70,9%, o Klaipédos apskrityje buvo maziausias nedarbas Salyje, kuris sudaré vos
6%.

Gyventojy verslumas Klaipédos rajone taip pat auga bei jau virsija prieskrizinj lygj — 2015 metais Klaipédoje tlkstanciui
gyventojy teko 34 mazos ir vidutinés jmonés bei sudaré 147% Lietuvos vidurkio.

Klaipédos miestas sukuria 12% bendrojo Lietuvos BVP ir beveik 80% vakary Lietuvos BVP.

Klaipédoje didziausig pridétinés vertés dalj sukuria prekybos, viesbudiy ir restorany, transporto, sandéliavimo ir rysiy
sektorius (40,5%), o nekilnojamo turto rinka patenka j kategorijg kartu su finansiniu tarpininkavimu ir kito verslo veikla bei
kartu sudaro 14,6% nuo bendros sukuriamos pridétinés vertés Klaipédoje***.

* Saltinis: 2015 gruodZio mén. Lietuvos Bankas , Lietuvos ekonomikos ap?valga“.
** Saltinis: 2016 sausio mén. SEB Bankas , Lietuvos makroekonomikos ap?valga“ Nr. 61.

C [V TTA *** Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas. 21



1.3.

\
\Y

\

\Y

\Y

\Y

Nekilnojamo turto rinka Lietuvoje yra palanki Medelyno kvartalo vystymui

Didéjantj Lietuvos BVP bei vidaus vartojimo lygj is dalies atspindi nekilnojamo turto rinkos situacija.
2014 m. pradZioje pakilus busty paklausai, NT vystytojai émé didinti jy pasitla.

2015 metais busty jsigyjimas paspartéjo dél Lietuvos banko iniciatyvos grieztinti Atsakingojo skolinimo nuostatus
nuo 2015 m. lapkricio 1 d. Dalis iki tol neapsisprendusiy NT pirkéjy pradéjo skolintis, kol prieiga prie paskoly
nepasunkéjo.

Vis délto, artimiausioje ateityje Lietuvoje ir toliau laikysis busto pasitlos perteklius ir iki 2018 m. vel gali buti
sumazintas neapmokestinamojo NT dydis ir j mokesc¢io mokétojy ratg jtraukta daugiau namy tkiy*.

Nekilnojamojo turto bendrosios tendencijos Lietuvoje, kaip ir buvo tikimasi dél euro jvedimo suprastéjo: 2015
metais mety pradZia buvo itin prasta, bet antroje mety puséje NT paklausa sparciai iSaugo, ypac didZiuosiuose
Salies miestuose. Dél Sio faktoriaus bendriniai 2015 mety rezultatai tik nezymiai nusileido 2014 metams. Remiantis
V] ,Registry centras” duomenimis Lietuvoje:

Per 2015 metus Lietuvoje sudaryti 27 652 buty pirkimo-pardavimo sandoriai — 9,8% maziau nei 2014 metais.

Per 2015 metus Lietuvoje sudaryti 11 908 individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriy — 7% maziau nei
2014 metais.

Tikimasi, kad 2016 metais sudaromy sandoriy skaicius bei bendrieji nekilnojamo turto rinkos rodikliai gerés bei
virsys 2014 bei 2015 mety rodiklius.

Priimant sprendimus dél Medelyno kvartalo teritorijos vystymo privalu atsizvelgti ne tik j esamg nekilnojamo turto
rinkos situacijg Lietuvoje, taciau ir j ilgojo laikotarpio rinkos tendencijas ir perspektyvas.

* Saltinis: 2016 sausio men. SEB Bankas , Lietuvos makroekonomikos apzvalga“ Nr. 61.

Cl

ITTA
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1.3. Nekilnojamo turto rinkos Klaipédoje analizé skaidoma j 5 dalis

Vis didesne konkurencijg busty pardavimui
Klaipédos mieste kelia Klaipédos rajonas, o
konkurencija yra ypatingai stipri individualiy
namy rinkoje.

Dél Sios priezasties atliekant nekilnojamo turto
rinkos Klaipédoje analize yra atsizvelgiama tiek j
buty, tiek j individualiy namy ar kotedzy
pardavimus Klaipédos mieste ir rajone.

Atliekant analize taip pat privalu jvertinti galimus
pirkéjus uz Klaipédos miesto ribos, todél yra
jvertinta rinkos situacija tiek visoje Lietuvoje, tiek
uzsienio fiziniy asmeny busty jsigijimai
Klaipédoje.

CIVITTA

OO ONONNO

Klaipédoje jvykdyty nekilnojamo turto
pirkimo-pardavimo sandoriy skaicius

Klaipédos regione baigty statyti gyvenamujy
pastaty skaicius

Klaipédos mieste parduoty gyvenamuyjy
pastaty skaicius

Vidutinés buty kainos Klaipédoje ir kituose
Lietuvos didmiesCiuose

UZsienio fiziniy asmeny jsigijimai

23



1.3. Nekilnojamo turto rinka Klaipédoje auga, taCiau miesto rinkai didelj iSSuk;j
kelia aktyveéjantys pardavimai Klaipédos rajone

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

)

Klaipédoje
jvykdyty
nekilno-
jamo turto
pirkimo-
pardavimo
sandoriy
skaicius

CIVITTA

\Y

\Y

\Y

\Y

\Y

Vv

2015 metais Klaipédos miesto NT rinkoje pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo beveik visuose segmentuose,
taciau tokig tendencijg nulémé ypatingai prastas pirmasis 2015 mety ketvirtis. Vélesni ketvirciai
pademonstravo gerg rinkos likviduma, tad pastarosios tendencijos turéty persikelti ir j 2016 metus. Remiantis
V] ,,Registry centras“ duomenimis:

= Buty segmente per 2015 metus is viso sudaryti 2 694 pirkimo-pardavimo sandoriai, t. y. 7,8% maZiau nei
2014 metais.

= Individualiy namy segmente 2015 metais buvo stebimas pirkimo-pardavimo sandoriy augimas. Per 2015
metus Klaipédos mieste sudaryti 144 pirkimo-pardavimo sandoriai — 6,7% daugiau nei 2014 metais.
Klaipédos rajone sudaryti 596 pirkimo-pardavimo sandoriai — 2,4% daugiau nei 2014 m.

Analizuojant 2015 mety busto pirkimo-pardavimo sandoriy rezultatus, galima teigti, jog labiausiai iSsiskyré

Klaipédos rajono individualiy namy segmentas.

2015 mety pabaiga jsigijant individualius namus buvo itin aktyvi, o eksperty nuomone, aktyvumas 2016
metais Klaipédos rajono individualiy namy rinkoje vis dar gali iSaugti.

Nepaisant aktyvios paklausos, rinkoje nuolat sillomi naujy bustai, o tai neleidzia didéti individualiy namy
kainoms.

2015 metais Klaipédoje didéjo tik senos statybos buty kainos — vidutiniskai 5-6%, o kity gyvenamujy ploty
kainos nepakito ar sumazéjo*.

Remiantis Lietuvos statiskos departamento duomenimis, 2011-2015 metais vidutinis metinis Klaipédos
miestg palikusiy gyventojy skaicius 5 538, t. y. per pastaruosius 5 metus is$ Klaipédos iSsikrausté 27 693
gyventojai.

Medelyno kvartalo vystymas gali padeéti subalansuoti urbanistine miesto plétrg, pasitlant bustus
gyventojams, kurie kitu atveju issikelty j bustus Klaipédos miesto rajone.

* Saltinis: UAB ,,InReal” 2015-2016 Ekonomikos ir NT rinkos apzvalga. 24



1.3. 2015 metais Klaipédos regione buvo baigti statyti apie 2 500 busty, taCiau
dauguma jy uz yra Klaipédos miesto ribos

@)

Klaipédos
regione
baigty statyti
gyvenamuyjy
pastaty
skaicius

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

V' Klaipédos regione 2015 metais baigty statyti vienbuciy ir dvibuciy busty skaicius sudaré 1 090, o buty
skaicius daugiabuciuose — 1 413*,

V' Nemaza dalis Siy projekty buvo jgyvendinta uz Klaipédos miesto riby.

V' Vidutinis busto plotas Klaipédos regione vienbuciame ar dvibu¢iame name sudaro apie 150 kv. m, o
daugiabutyje apie 59 kv. m*.

V' Bendrasis 2015 metais Klaipédos regione iSvystyty vieno ar dviejy buty pastaty plotas sudaré 930
tukst. kv. m, o bendrasis plotas daugiaubuciuose — 238 tukst. kv. m*.

V' Pazymeétina, kad Lietuvos statistikos departamentas nepateikia detalizuoty duomeny, kuriuose buty
atskirti Klaipédos mieste baigti statyti blstai nuo bendriniy Klaipédos regiono duomeny, todél toliau
skaiCiavimuose analizuojamas Klaipédos mieste naujuose gyvenamuosiuose pastatuose parduoty
buty skaicius.

* Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas.

CIVITTA
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1.3. Per metus Klaipédoje parduodama vos apie 230-250 naujos statybos buty

&)

Klaipédos
mieste
parduoty

gyvenamuyjy
buty skaicius

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

\Y

2015 metais Klaipédos mieste buvo parduota 210 naujy buty*.
Lyginant su 2014 metais, Sis rodiklis sumazéjo 27 %*.

Vidutinis metinis naujy parduodamy buty skaicius Klaipédoje per pastaruosius 5 metus sudaro apie
235%*,

2016 mety projekcija — apie 250.

Zemus Klaipédoje vystomy naujy buty pardavimo tempus bei Zem3a jy likviduma lemia mazéjantis
gyventojy skaicius, auksta vystomy projekty pasitla, t. y. aukSa konkurencija rinkoje.

Aukstesnis pajamas gaunantys Klaipédos gyventojai, galintys sau leisti jsigyti nuosavg bustg daznais
atvejias pasirenka privacius namus, todél siekiant sudominti Sig potencialiy gyventojy grupe, privalu

jrengti atitinkamos klasés butus.

Vystant Medelyno kvartalg privalu atsizvelgti j esamas rinkos tendencijas ir jvertinti faktoriy, kad per
visi butai kvartale negalés buti parduoti per artimiausius 10 mety.

* Saltinis: V) ,Registry centras“.

CIVITTA
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1.3. Buty kainos Klaipédoje pastaraisiais metais reikSmingai nesikeite, taciau buty
likvidumo rodiklis yra aukstas

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

V' 2015 metais Klaipédos rinkoje daugiausiai buvo siiloma ekonominés klasés buty*.
@ V' Atitinkamai Sio segmento pardavimai sudaré didZiausig dalj*.

V' 2015 mety naujos statybos buty Klaipédoje kainy tendencijos Siek tiek skyrési nuo kity

Vidutim:as didmiesciy bei neZzymiai mazéjo, kai Vilniuje ir Kaune kainos augo.
buty kainos
Klaipedoje V' Nezymdus naujos statybos buty kainy pokyciai galimi dél besikei¢iancios buty pasitlos

struktuaros.
V' Zemas buty likvidumo rodiklis** (2,6) (Vilniuje — 1,1, o Kaune 1,6) neleidzia tikétis kainy

augimo — 2016 metais greiciausiai jos isliks stabilios.

Kaina, jvertinus 5
mety tendencijas,

Vidutiné vieno kvadratinio metro kaina naujos statybos 2015 m. kainos,

daugiabutyje jvertinus pastaryjy 5 m. tendencijas Klaipédoje * Eur Eur

Ekonominé klasé 1107 1162
Vidutiné klasé 1298 1297
Prestiziné klasé 1885 1950

* Saltinis: UAB ,InReal” 2011-2015 metais pateiktos nekilnojamo turto rinkos apzvalgos.
** Likvidumo rodiklis — atspindi pasitlos ir 12 mén. pardavimy santykj bei leidZia prognozuoti galima kainy dinamika
ateityje, t. y. per kiek mety vystytojai gali tikétis parduoti busta.

CIVITTA 27



1.3. Uzsienio fiziniai asmenys Klaipédoje per metus vidutiniskai jsigija iki 70 buty

()

UZsienio
fiziniy
asmeny
jsigijimai

Rinkos situacijos ir tendencijy analizé

\

\

\

\

Pastaryjy mety tendencijos rodo, kad uZsienio fiziniai asmenys noriai jsigija nekilnojamajj turtg
Klaipédoje.
UZsienio fiziniais asmenimis Sios galimybiy studijos kontekste laikomi asmenys, kuriy nuolatiné

gyvenamoji vieta néra Lietuvos Respublika.

Metinés uzsienio fiziniy asmeny investicijos sudaro beveik 6 min. eury bei 2014 mety pabaigoje
suminis rodiklis pasieké 65 min. eury*.

Jvertinus vidutine buto kaing Klaipédoje nustatyta, kad uZsienio fiziniai asmenys per metus Klaipédoje
vidutiniskai jsigija apie 60—70 buty.

Pazymétina, kad atliekant tolesne Medelyno kvartalo analize néra vertinama, kad uZsienieciai jsigis
butus Sioje teritorijoje, kadangi tokio kintamojo jtraukimas j analize néra tvarus.

* Saltinis: 2015 lapkri¢io mén. Lietuvos Statistikos Departamentas ,Tiesioginés uZsienio investicijos
apskrityse ir savivaldybése 2014 m*“.
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1.4. Didziausig konkurencijg Siaurinéje Klaipédos dalyje Medelyno kvartalui
sudarys planuojamas Giruliy kvartalas

Konkurencinés aplinkos analizé

Giruliy
kvartalas

Tauralaukio
slénis

CIVITTA

\

\

\
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Siuo metu Giruliuose yra planuojamas j Medelyno teritorija panasaus pobidZio 34 ha kvartalas, taciau
jame bus bus vykdoma tik vienbuciy ir dvibuciy gyvenamuyjy namy statyba.

Sio kvartalo numatomi pagrindiniai privalumai: patogus susisiekimas su Klaipéda, kitais pajdrio miestais,
jura bei kvartalo vystymas misko pasonéje.

Dél Siy kvartalo privalumy jis sudarys didziausig konkurencijag Medelyno kvartalui.

Jei Sio Giruliy kvartalo projektas bus vystomas sparciai, tuomet jis gali turéti jtakos Medelyno teritorijos
realizacijai bei dél aukstos konkurencijos ir padidéjusio neparduoto gyvenamojo ploto Siaurinéje miesto
dalyje, galimai lems sumazéjusig parduodamy vienbuciy bei dvibuciy namy kaina.

Kita vertus, Siuo metu sklypai Giruliy kvartale yra ruoSiami aukcionui, taiau néra numatyta preliminari
data, kada prasidés kvartalo statybos.

Siaurinéje Klaipedos miesto dalyje, vystomas dviejy gyvenamujy namy projektas, kuriuose jsikurs 80
buty.

Verta pazymeéti, kad vystytojas deklaruoja, kad 78 butai jau yra parduoti, o tai rodo aukstg buty paklausg
Siaurinéje miesto dalyje.

Kadangi ,Tauralaukio slénio” projektas jau yra beveik realizuotas, todél jis nesudarys tiesioginés
konkurencijos Medelyno kvartalui, jo realizacijai ar kainy lygiui.
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1.4. Konkurencijg Siaurinéje Klaipédos dalyje taip pat sudarys Draguny kvartalas,
tacCiau buty pasiula jame yra zema

Konkurencinés aplinkos analizé

\Y

\4

\4

\Y
Dragluny
kvartalas

\Y

\Y

Dvaro
rezidencija

CIVITTA

Draglny kvartalo statybos pradétos 2006 metais, o nuo to laiko kvartale parduota kiek virs 1 000 buty.

Tai arciausiai Medelyno kvartalo esantis naujy gyvenamuyjy namy kvartalas, taip pat esantis Siaurinéje
miesto dalyje prie Giruliy misko bei Klaipédos universitetinés ligoninés.

Vidutinés 1 kv. m kainos svyruoja tarp 1 000 bei 1 400 Eur.

Dél savo prestizinés vietos, galimai aukstesnés iSvystymo kokybés, mazesnio uzstatymo tankio, didesnio
Zaliyjy zony kiekio bei kity sprendiniy Medelyno kvartalas bus pranasesnis uz Draguny kvartalg. Kita vertus
Sis kvartalas yra nezymiai arciau miesto centro, nurodoma vidutiné kvadratinio metro kaina yra nezymiai
mazesné, nei rekomenduojama buty pardavimo kaina Medelyno kvartale.

Draglny kvartalas gali sudaryti tiesiogine konkurencijg Medelyno kvartalo projektui, kadangi dalis
gyventojy galimai jsigis bustus jame, o ne Medelyno teritorijoje.

Kita vertus, Medelyno kvartalo pirkéjy profilis skiriasi nuo Draguny kvartalo pirkéjo profilio — Medelyno
kvartalo bustai, dél santykinai geriau iSvystytos rekreacinés infrastruktdros, yra skirti vidutines ir aukStesnes
pajamas uzdirbantiesiems, todél darome iSvada, kad Draguny kvartalas nesudarys reikSmingos jtakos
Medelyno kvartalo realizacijai bei kainy lygiui.

Siaurinéje Klaipédos miesto dalyje, vystomas mazas gyvenamuyjy namy projektas, kuriame jsikurs 40 buty.

Verta pazymeéti, kad vystytojas deklaruoja pardaves 34 butus, kas taip pat rodo aukstg buty paklausg
Siaurinéje miesto dalyje.

Kadangi ,,Dvaro rezidencija“ projektas jau yra beveik realizuotas, todél jis nesudarys tiesioginés
konkurencijos Medelyno kvartalui, jo realizacijai ar kainy lygiui.
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1.4. Didziausig konkurencijg Medelyno kvartalui sudaro aktyvéjantis Klaipédos
rajonas bei jame vystomi individualus bei daugiabuciai namai

Vv Siuo metu Klaipédos miesto nekilnojamojo turto rinkai vis daugiau i$3ukiy kelia aktyvéjantis Klaipédos rajonas, kuriame
pastoviai vystomi tiek individualiy namy, tiek gyvenamuyjy namy kvartalai, o didziausig konkurencijg sudaro individualias
namai Klaipédos rajone, su kuriais galima konkuruoti suktrus panasig aplinkg Medelyno kvartale: Zemga pastaty
tankuma, Zaligsias erdves ir kt.

V' Dauguma rajone vystomy projekty mazos apimties — juose vystoma vos po kelis namus.

Vv Siuose projektuose statomy daugiabucdiy ar vienbucdiy / dvibuéiy gyvenamyjy namy vidutiné kaina atitinka vidutine
kvadratinio metro kaing Klaipédoje.

V' Pagrindiniai Siuo metu Klaipédos raj. vystomi gyvenamuyjy namy kvartalai: sublokuoti namai ,Juros atgaiva“ Melnragéje;
,Ketvergiy pusynas” Ketvergiuose, Klaipédos raj.; ,Triuseliy bustas®, Triuseliuose, Klaipédos raj.; ,,Svajoniy kranto”
gyvenviete, Klipsciuose ir Slengiuose, Klaipédos raj. bei KIémiskés namai, Klaipédos pasonéje.

V' Dabartiné pasiula Siuose pagrindiniuose kvartaluose Klaipédos rajone sudaro apie 300 vienbuciy, dvibuciy, taciau verta
pazymeéti, kad pastoviai yra vystomi ir maZzesni projektai bei pavieniai projektai.

8,47
V' Dél asmenuy, kurie iSvyksta is Klaipédos miesto, savivaldybés
biudZetas praranda iki 8,5 min. eury gyventojy pajamy
mokescio per metus.
2,54
V' Jvertinus kraustymosi j Klaipédos rajong tendencijas, tikétina,
kad dél gyventojy iS Klaipédos miesto persikélusiy j rajona,
Klaipédos miesto biudZetas vidutinisSkai praranda apie 2,5 min. Prarandamos Prarandama
eury per metus. pajamos per pajamy Klaipédos
metus, min. eury rajonui per metus,
min. eury**

CI |TT/\ * Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas, 2011-2015 m.
** Sudaryta autoriy remiantis LR Statistikos departamento duomenimis 31



1.4. Medelyno kvartale bustai savo kaina bus konkurencingi Lietuvos rinkoje

1 kv. m kaina naujos statybos daugiabutyje Klaipédoje, jvertinus Ekonominé Vidutine klasé PrestiZiné
rinkos tendencijas 2011-2015 metais * klase klase

Medelyno kvartalas, prognozée ~1 150 ~1 300 ~1 950
Klaipéda 1107 1298 1885
Vilnius 1134 1480 2 326
Kaunas 861 1169 1746
Palanga 972 1326 2033

V' Jvertinus pastaryjy 5 mety kainy tendencijas naujos statybos daugiabuciuose bei galimas buty kainas Medelyno
teritorijoje, siekiant atsiperkamumo investuotojui, tvaru daryti prielaidg, kad Medelyno kvartale parduodami butai
bus iki 10% brangesni nei kituose Klaipédoje vystomuose projektuose; pagal busto klase —iki 20% pigesni nei
Vilniuje.

V' Jvertinus konkurencinés aplinkos faktorius, darome iSvadg, kad Medelyno kvartale parduodami butai bei
individualls namai savo kaina bus konkurencingi Klaipédos regiono ir Lietuvos rinkoje.

V' Atsizvelgiant j planuojamg gausig rekreacine (dviraciy takai, parkai, vandens telkinys, sporto aikstynas) ir socialine
infrastruktdrg (vaiky darzZelis, mokykla), blstai Siame kvartale gali bati patrauklis kaip ilgalaiké investicija arba
investicija nuomai, tokiu atveju batina ieskoti sprendiniy, mazinanciy busty isSlaikymo eksploatacines islaidas.

V' Vienu is tokiy sprendiniy galéty bati pirmojo Lietuvoje pasyviy namy kvartalo alternatyva.

V' Pazymétina, kad isskirtiniai sprendimai su Zemesniais eksploatacijos kastais taip pat gali sudominti uzsienyje nuolat
gyvenancius fizinius asmenis, kurie per metus Klaipédoje vidutiniSkai nuperka apie 60—70 buty.

ClVvi TT/A * Saltinis: UAB , InReal” 2011-2015 metais pateiktos nekilnojamo turto rinkos apzvalgos.



1.5. Galimus pirkéjus sudaro jaunos ir vyresnio amziaus Seimos bei miesto sveciai
ir investuotojai

Tiksliniy klienty analizé

Jaunos
Seimos

Vyresnio
amziaus
sSeimos

Miesto sveciai
bei
investuotojai

CIVITTA

\Y

Medelyno kvartale vystomos Zaliosios bei bendrojo naudojimo zonos, mazas pastaty tankumas,
Zemas uztersStumas, mazas atstumas iki juros, misky bei patogus susisiekimas su miesto centru
kvartalg daro patraukliu jaunoms klaipédieciy ar kity miesty Seimoms, kurios galimai persikelty j
Klaipéda.

Si tiksliniy klienty grupé naudotysi ne tik komercinémis paslaugomis, bet galimai leisty savo vaikus
j kvartale planuojamg darzelj bei mokykl3.

Medelyno kvartalas gali bati patrauklus vaikus uzauginusioms Seimoms, kurioms reikia maziau
gyvenamosios erdves, ramesnés vietos bei patogaus susisiekimo, erdviy lauke atvykstantiems
anukams.

| Klaipéda retkarciais atvykstantys kity Lietuvos miesty gyventojai ar fiziniai uzsienio asmenys
Medelyno kvartale galimai jsigis bustus kaip ilgalaike investicijg, objektg nuomai ar vietg
asmeniniam poilsiui sezono metu.

Si tiksliniy klienty grupé taip pat galimai vykdys biisty nuomg jaunoms klaipédie¢iy eimos ar
pavieniems asmenims, kurie néra pasirenge jsigyti nuosavus bustus.
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1.5. Medelyno kvartalas gali buti patrauklus nekilnojamo turto vystytojams
Lietuvoje, taCiau vienas vystytojas nebus pajégus isvystyto tokio dydzio teritorijos
savarankiskai

Vv Siuo metu Lietuvoje bty sunku rasti nekilnojamo turto vystytoju, kurie vieni bty pajégis vienasmeniskai prisiimti
finansine rizika iSvystyti tokio dydzio teritorijg nuo magistraliniy inZineriniy tinkly tiesimo iki galutinio bty
pardavimo, nes bendra investicijy suma j teritorijos iSvystymg per 15 mety dabartinémis kainomis virsija 100 min.
eur.

V' Privalu, kad bendrasis teritorijos vystymas buty patrauklus tiek didiesiems, tiek mazesniems nekilnojamo turto
vystytojams.
V' Vienbuciy / dvibuciy (G1), daugiabuciy (G2) bei komerciniy (K) pastaty statyba yra patraukli skirtingiems
vystytojams, kadangi kiekviename statyby segmente tipiSkai specializuojasi skirtingo tipo vystytojai:
Vienbuciy / dvibuciy teritorijg gali vystyti ir maZesni rangovai, kadangi vystymui reikalingas Zemesnis
investicijy, subrangovy kiekis ir kt.

Daugiabuciy vystymas tipiskai yra patrauklesnis kitokio pobudZio investuotojams — didesniems, kurie gali
prisiimti pakankamai jsipareigojimy vystydami didelius projektus, pasitelkti kitas jmones subrangai ir pan.

Komercines patalpas tipiskai vysto skirtingo pobudzio investuotojai — retai arba neuzsiimantys vienbuciy,
dvibuciy ar daugiabuciy statyba, o besispecializuojantys komerciniy patalpy statyboje, tiesiogiai dirbantys su
didziaisiais prekybos tinklais.

V' Kvartalo patrauklumas investuotojams gali blti padidintas, savivaldybei nustacius santykinai Zemg Zemés jsigijimo
kaing ar papildomai prisidedant prie infrastruktlros vystymo, taip siekiant sumazinti neapibréztuma, pirmines
investicijas ir iSvystymo laikg investuotojams.

V' Kiti veiksniai, turintys jtakos Medelyno kvartalo patrauklumui investuotojams ar vystytojams, yra aptariami
galimybiy studijos alternatyvy nagrinéjimo skyriuje.

CIVITTA






2. Vienas svarbiausiy sprendimy savivaldybei — jvertinti inzinerinés bei gerbuvio
infrastrukturos vystytojg ir investicijy saltinj

Investicijy objektas Atsakomybé Lésy saltinis

Magistraliné inzineriné Jvertintas pajégumy VieSosios ir (arba)

infrastruktdra iki teritorijos poreikis Savivaldybe, privacios lé3os
infrastruktdros vystytojas

(gamtinés dujos ir

elektros tinklai)* ir (arba)
Atliktas teritorijos privatus investuotojas®*
planavimo procesas

Vietiné inZineriné infrastruktura
teritorijos viduje (atskiruose
zemes sklypuose)

Privacios lésos

Gerbavio infrastruktira (bendro Zinomos konkre¢ios Savivaldybeé ir (arba) VieSosios ir (arba)
naudojimo erdve) vystomos veiklos privatus investuotojas privacios lésos

o Zinomos konkrecios . . . Cu s
NT ir kiti objektai . Privatus investuotojas Privacios |éSos
vystomos veiklos

Planuojamos investicijos j magistraline inZinerine infrastruktlirg apima geriamojo vandens tiekimo, nuoteky bei
kitos infrastruktiros vystymga iki teritorijos ir atskiry sklypy masyvy. Investicijos j gerbuvio infrastrukttrg apima
bendrosios erdvés iSvystymg (Zaligjg zong, pésciyjy, dviraciy takus, vandens telkinio valymg ir kt.).

* Energijos skirstymo operatorius ,, ESO“.
** Galima kompensacija i$ savivaldybés administruojamos Infrastruktiros plétros rémimo programos (pagal
Savivaldybiy infrastruktlros plétros jstatymo projektg) arba iSskiriant veiklg j atskirg projekta ir ieSkant

Cl\/l TT/\ koncesininko ar VPSP partnerio. 36



Savivaldybé turi nuspresti, ar ji organizuoja kvartalo magistralinés inzinerinés
infrastrukturos vystyma pati, ar parduoda sklypus dabartiniame stovyje

Sklypai perleidZziami uz atlygj neinvestuojant j

Sklypai perleidziami uz atlygj investuojant j infrastruktiirg

infrastruktiirg

Privalumai:

V' Savivaldybei nereikia alokuoti finansiniy ir Zzmogiskyjy
resursy projekto vystymui

V' Piniginé léSos uz sklypus j biudzetg gaunamos greiciau
Trukumai:

X Zema sklypy perleidimo kaina ir jplaukos j biudzeta

X Kvartalas gali bati vystomas nedarniai, iskilus
potencialiy vystytojy finansiniams sunkumams, dalis
inZineriniy tinkly gali likti nenutiesta, taip stabdant viso
kvartalo vystyma

X Po konsultacijy su NT vystytojais paaiskéjo, kad gali
nebuti susidoméjimo sklypy masyvais, kurie dar néra
paruosti statybai (vystymui), todél kyla rizika, kad
kvartalais liks neiSvystytas

Privalumai

V' Savivaldybé, organizuodama kvartalo vystyma pati, yra
pajégi uztikrinti darny kvartalo vystymasi, todél tikétina,
kad kvartalas bus iSvystytas laiku

V' NT vystytojus dazniausiai domina tik tie sklypai, kuriems
jau jrengta infrastruktdra arba yra aiskas jsipareigojimai
tokig infrastruktlrg jrengti, todél tikétina, kad sklypai bus
perleisti vystytojams pakankamai greitai

V' 18vyscCius infrastrukturg, tikétina didesné sklypy pardavimo
kaina

Trakumai

X  Sis sprendimas pareikalaus prisidéjimo i$ savivaldybés
biudZeto ir Zmogiskyjy resursy alokavimo.

X Piniginés lésSos uz sklypy perleidimg gaunamos véliau,
iSvyscius infrastruktirg kiekviename etape

Jvertinus galimas rizikas, Klaipédos miesto savivaldybei rekomenduojama paciai organizuoti magistralinés infrastrukttros
vystymg, kad baty uztikrintas darnus ir savalaikis Medelyno kvartalo iSvystymas.

CIVITTA



2. Alternatyvy sudarymo ir vertinimo metodologija remiasi kasty ir naudos analize

Kintamojo sudedamosios dalys

Alternatyvy
vertinimo dimensijos

ISpléstinis
alternatyvy saraso
sudarymas

ISpléstinio
alternatyvy saraso
vertinimas

ISskiriamos
pagrindinés
alternatyvos

CIVITTA

Vv

Siekiant sudaryti iSpléstinj Medelyno kvartalo vystymo alternatyvy sgrasg yra atliekamas
dimensijy kombinavimas atsizvelgiant j komercijos poreikj, savivaldybés investicijy dydj,
pasyviy namy iSvystymo galimybes bei infrastrukturos lokalizavima.

Kombinuojant isskirtas alternatyvy vertinimo dimensijas yra sudaromas iSpléstinis (ilgasis)
desSimties galimy alternatyvy sarasas.

ISpléstinis alternatyvy sgrasas yra vertinimas pagal daugiafunkcine kriterijy vertinimo analize.

Jvertinus strateginés reikSmés dokumentus, savivaldybés interesus bei kitus parametrus,
iSpléstinis alternatyvy sgrasas yra vertinamas pagal viesyjy IéSy panaudojimo racionaluma,
sklandy kvartalo vystyma, gyvybinguma, patraukluma tiksliniams klientams ir atitikimg
jvairiems teisés aktams.

Norint pasirinkti tinkamiausias alternatyvas tolesnei finansinei analizei, kiekviena is jy
vertinama santykinéje 15 tasky skaléje, kai 5 — alternatyva mazZiausiai atitinka vertinimo
kriterijy; 10 — alternatyva vidutiniskai atitinka kriterijy; 15 — derinys atitinka kriterijy.

Atsirenkamos trys daugiausiai svertiniy baly surinkusios alternatyvos, kurios yra toliau
analizuojamos nagrinéjamos .
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2. Siekiant sudaryti iSpléstinj Medelyno kvartalo vystymo alternatyvy sarasg yra
atliekamas dimensijy kombinavimas pagal komercijos poreikj, savivaldybés
investicijas, pasyviy namy alternatyva bei infrastrukttros lokalizavima (1)

Dimensijos aprasymas

Komercijos
poreikis

Savivaldybés
investicijos

CIVITTA

\Y

\Y

»Minimali komercija“. Komercija pirmuosiuose gyvenamyjy namy aukstuose néra vykdoma, o tik
sklype, kuriame numatytas prekybos centras ar kitos paskirties didelio ploto komercinés patalpos. Tokiu
atveju komercinis plotas sudaryty apie 9 tukst. kv. m.

»Optimali komercija“. Komercija vykdoma arciau bendrojo naudojimo keliy, esan¢iuose gyvenamuyjy
namy pirmuosiuose aukstuose (sklypuose 11B, 12B) ir komercijai numatytame sklype, o bendras
komercijos plotas sudaryty apie 25 tukst. kv. m.

Alternatyva, kai jrengiamas didesnis komerciniy patalpy plotas néra vertinama, kadangi Klaipédos
komercinés aplinkos analizé (1.2. galimybiy studijos dalis) atskleidé, kad vystyti tokj kiekj komerciniy
patalpy néra racionalu dél nepakankamos patalpy paklausos.

»Zemos investicijos”. Savivaldybé investuoja tik j elektros ir dujotiekio i$vystyma, o investicijos j
vandentiekio, buitiniy nuoteky, Silumos trasy, miesto gatviy, apsvietimo bei bendro naudojimo erdviy
jrengima néra atliekamos bei investuotojams perleidZziama plyno lauko Zeme.

yVidutinés investicijos”. Savivaldybé atlieka investicijas j magistralinius bei vietinius inZinerinius tinklus
— Silumos, buitiniy nuoteky ir vandentiekio. Taip pat jrengia elektrg, dujas, apsvietimg, miesto gatves
bei gerblvio infrastruktlrg. Prijungimus prie magistralinés trasos vykdo patys vystytojai.

»Didelés investicijos”. Savivaldybé atlieka magistraliniy bei vietiniy inzineriniy tinkly jrengima, tiesia
miesto gatves kvartale bei iSvysto bendrgjg erdve B2 sklype, t. y. atlieka tuos pacius darbus kaip ir
LVidutinés investicijos” atveju, taciau priklausomai nuo pasirinkty inzineriniy sprendiniy jy kaina yra
didesné.
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2. Siekiant sudaryti iSpléstinj Medelyno kvartalo vystymo alternatyvy sgrasg yra
atliekamas dimensijy kombinavimas pagal komercijos poreikj, savivaldybés
investicijas, pasyviy namy alternatyva bei infrastrukttros lokalizavima (2)

Dimensijos aprasymas

V', Vystomi pasyviis namai*“. Pasirinkus pasyviy namy alternatyva, j kvartalg netiesiami
magistraliniai Silumos tinklai, kurie sudaro Zenklig dalj savivaldybés investicijy, kadangi nuo
kvartalo riby yra nutole apie 2,7 km**. Sios alternatyvos atveju kvartale jrengiamas vietinis
geoterminis Sildymas bei kiti atsinaujinancios energijos saltiniai.

Pasyvus namai

V', Vystomi tradiciniai namai“. Statomi tradiciniai namai, t. y. pagal galiojancius teisés aktus A arba
B energinés klasés namai***. Siuose namuose jrengiamas centralizuotas $ildymas.

vV ,Lokalizuojama infrastruktura“. Atliekant Medelyno kvartalo vystyma yra atsisakoma buitiniy
nuoteky bei Sildymo magistraliniy tinkly tiesimo ir lokalizuoti Siuos jrenginius. Pazymétina, kad

. prisijungimai prie dujy bei elektros tinkly bet kuriuo atveju turi bati jrengiami kvartale.
Infrastruktariniy

sprendiniy V' Dél auksty jrengimo bei eksploatacijos kasty buitiniy nuoteky lokalizavimo alternatyva néra
lokalizavimas vertinama.

V', Nelokalizuojama infrastrukttira”. Visa inZineriné infrastrukttra yra prijungiama prie
magistraliniy miesto tinkly.

* Pasyvus namas tai A+ ir aukStesnés energinio efektyvo kategorijos namas, kuriame skai¢iuojamosios suminés energijos sgnaudos
vienam kvadratiniam metrui pastato naudingojo ploto per metus yra Zzemiau 15 kWh.

** Reikalingas kiekis nustatytas remiantis Medelyno teritorijos detaliuoju planu bei Lietuvos erdvinés informacijos portalu.
*** Galtinis: LR Aplinkos ministro jsakymu patvirtintas ,Statybos techninis reglamentas STR 2.01.09:2012*

CIVITTA
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2. Siekiant nustatyti pagrindines alternatyvas yra isskirtas iSpléstinis sgrasas, kurj

sudaro 10 alternatyvy kombinacijy

Alternatyvy kombinacijos (A)

. Savivaldybés . . Infrastruktdros
Komercija . e Pasyvis namai o
investicijos lokalizacija

Al "M'"'”T.a'l,
komercija
A2 "Mmlm.all,
komercija
A3 "Mmlm.?ll,
komercija
AL ,,|V|In|mua|1’
komercija
AS "Mmlm.?ll,
komercija
ag opumall
komercija
A7 ,Optimali
komercija
ag  optmall
komercija
A9 ,Optimali
komercija
A10 /Optimali
komercija

CIVITTA

,2emos
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
Vidutinés
investicijos”
,Didelés
investicijos”

,Nevystomi
pasyvus namai“
,Vystomi pasyvus
namai“
,Nevystomi
pasyvus namai“
,2Vystomi pasyvus
namai“

,Nevystomi
pasyvis namai“

,Nevystomi
pasyvus namai“

,Nevystomi
pasyvius namai“
,2Vystomi pasyvus
namai“
,2Vystomi pasyvus
namai“
,2Vystomi pasyvus
namai“

»Nelokalizuojama
infrastruktara“

,Lokalizuojama
infrastruktara”

,Lokalizuojama
infrastruktdara”

»,Nelokalizuojama
infrastruktdra®

»,Nelokalizuojama
infrastruktara®

»Nelokalizuojama
infrastruktura“

,Lokalizuojama
infrastruktara®

»Nelokalizuojama
infrastruktura“

,Lokalizuojama
infrastruktara“

,Lokalizuojama
infrastruktara”

\Y

\Y

Pries nustatant pagrindines
alternatyvas, kurios yra
vertinamos pasitelkiant
finansine analize, pagal
alternatyvy skaidymo
dimesnsijas yra isSskirtas
iSpléstinis deSimties
alternatyvy sarasas.
Visumine Medelyno
kvartalo vystymo
alternatyvy analize siekiama
nustatyti perspektyviausius
alternatyvy derinius, kurie
gali padéti pasiekti
numatytus projekto tikslus,
atsizvelgiant j alternatyvy
vertinimo kriterijus.

Tolesnéje galimybiy studijos
dalyje yra vertinamos Sios
alternatyvy kombinacijos,
remiantis daugiafunkcine
kriterijy vertinimo analize.
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2. ISpléstinis alternatyvy sgrasas vertinimas pagal viesyjy lésy panaudojimg,
sklandy kvartalo vystymag, gyvybingumg, patraukluma tiksliniams klientams ir
atitikima teisés aktams (1)

Alternatyvy dimensijy kombinavimas leidZia iSskirti daug kvartalo vystymo varianty, todél siekiant nustatyti
savivaldybei patraukliausius scernarijus privalu apibrézti savivaldybés poreikius atspindincius kriterijus, kuriais
remiantis yra vertinamas iSpléstinis alternatyvy sgrasas.

Racionalus
viesyjy lésy
panaudojimas

Sklandus,
savalaikis
kvartalo

vystymas

Kvartalo
gyvybingumas

CIVITTA

Alternatyvy vertinimo kriterijy apraSsymas

Vystant Medelyno kvartalo objekta, Klaipédos miesto savivaldybé privalés investuoti savas lésas
infrastruktdros vystymui bei bendryjy erdviy jrengimui, todél privalu pasirinkti tokius sprendinius,
kurie leis optimizuoti reikiamus kastus bei racionaliai panaudoti viesgsias léSas. Alternatyvos, kai
viesSosios lésos panaudojamos neracionaliai, néra vertinamos.

Siuo metu konkurenciné aplinka nekilnojamojo turto rinkoje Lietuvoje ir Klaipédoje yra aktyvi, todél
sklandus, be papildomy trikdZiy kvartalo vystymas yra itin svarbus. Delsiant kvartalo vystyma gali buti
pralaiméta konkurenciné kova kitiems vystomiems ar planuojamams vystyti objektams, o nemaza dalis
potencialiy klienty bastus gali jsigyti Giruliy ar kituose vystomuose nekilnojamo turto objektuose
Klaipédos rajono savivaldybéje.

Medelyno kvartalas yra antroje Klaipédos miesto plétros prioritetinéje zonoje, o Si teritorija yra
laikoma rezervine miesto plétros teritorija*. Jg iSvyscCius kvartalas gali tapti pavyzdiniu projektu kitiems
Lietuvos didmiesciams, kadangi padéty struktirizuoti Klaipédos miesto plétrg. Taciau siekiant
jgyvendinti tvarios plétros tikslg ir kvartalg padaryti gyvybingu, Medelyno kvartale esantys bustai ne
tik turi bGti parduoti, taciau juose turi jsikurti ir nuolatiniai gyventojai.

* Remiantis UAB ,,Sweco” parengta ,Klaipédos miesto vystymo zony prioritety nustatymo schema“.
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2. ISpléstinis alternatyvy sgrasas vertinimas pagal viesyjy lésy panaudojima,
sklandy kvartalo vystymag, gyvybingumg, patraukluma tiksliniams klientams ir
atitikima teisés aktams (2)

Alternatyvy vertinimo kriterijy apraSymas

V' Tikslinei gyventojy grupei kvartalas turi bati patrauklus ne tik dél aplinkos sprendiniy, taciau ir dél kainos,
kuri turi bati rinkoje konkurencinga eksploataciniy kasty ar pardavimo kainos atzvilgiu.

V' Tikslinei vystytojy grupei kvartalo patraukluma lems santykinai nedidelés sklypy jsigijimo ar infrastruktaros
jrengimo islaidos.

V' Siekiant jvertinti kvartalo patraukluma tiksliniams klientams neuztenka atsizvelgti j rinkos analize, o privalu

K\:;i:;zllflumas jvertinti ir nekilnojamo turto rinkos atstovy nuomone ir jzvalgas tiek apie susidariusig situacijg rinkoje, tiek
fiksliniams apie Lietuvos Respublikos teisine aplinkg bei kitus Medelyno teritorijos patrauklumag tiksliniams klientams
R lemiancius faktorius.

V' Siekiant jvertinti NT Klaipédoje rinkg, patrauklumo faktorius bei kitus kriterijus buvo vykdyti susitikimai su:
* Nacionaline pasyvaus namo asociacija;
 Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija;

* Pavieniais nekilnojamo turto vystytojais bei investuotojais.

V' Jvertinus investuotojy bei NT rinkos atstovy jZvalgas nustatyta, kad kvartalas tiksliniams klientams bus patrauklus tik tuo
atveju, jei jame vystomi butai atitiks tuometines rinkos tendencijas (buto dydis, eksploatacinés islaidos).

V' NT rinkos atstovy teigimu, planuojant Medelyno kvartalo vystyma privalu atsizvelgti j faktg, kad Siuo metu didZigjg dalj
parduodamy busty sudaro standartiniai namai, taciau, atsizvelgiant j tai, kad viso kvartalo plétra gali trukti apie 10-15
mety, dalis pastaty privalés buti pasyvis, nes kitu atveju neatitikts LR teisés akty arba bus nekonkurencingi rinkoje savo
kaina.

V' Remiantis Siomis investuotojy jzvalgomis, nagrinéjant pasyviy namy alternatyvg yra jtraukiamas faktorius, kad pirmieji
vystomi namai bus standartiniai, o vélesniuose etapuose — pasyvus.
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2. ISpléstinis alternatyvy sgrasas vertinimas pagal viesyjy lésy panaudojima,
sklandy kvartalo vystymag, gyvybingumg, patraukluma tiksliniams klientams ir
atitikima teisés aktams (3)

Alternatyvy vertinimo kriterijy apraSymas

V' Atitikimas strateginiams regiono tikslams bei valstybiniams teisés aktams. Vystant Medelyno kvartalg
turi buti atsizvelgta j strateginius Klaipédos miesto bei regiono tikslus ir valstybinius teisés aktus, pvz:

« Klaipédos rajono plétros strateginiame plane 2009-2020 m. numatyta, kad turi buti plétojama
Klaipédos miesto rekreaciniy zony infrastruktura;

« Klaipédos miesto savivaldybés 2013—-2020 mety strateginio plétros plano Il prioritetas numato, kad
turi bati uztikrinama tvari miesto urbanistiné raida, efektyviai naudojant ir vystant inZinerine
miesto infrastruktura, skatinama gyvenamujy kvartaly plétrg bei kt.;

Atitikimas

strateginiams « 2010 mety Europos Sajungos Direktyva 2010/31/ES (PEND) bei 2012 mety LR Aplinkos ministro
regiono tikslams jsakymu patvirtintas Statybos techninis reglamentas STR 2.01.09:2012 , Pastaty energinis

bei o naudingumas. Energinio naudingumo sertifikavimas“ nurodo, kad po 2018 m. gruodzio 31 d.
LRl valstybés institucijos turi uztikrinti pastaty nuline energijg, o po 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauiji

teisés aktams - . - .. . . ) . .y .
pastatai Lietuvoje turés buti energijos beveik nevartojantys, todel vystant namus privalu atsizvelgti

j ju energinj efektyvuma, kadangi dalies kvartalo vystymas bus baigtas jau po 2020 m. gruodZio 31
dienos.

V' Pazymeétina, kad detalaus plano rengimas buvo pradétas organizuoti anksCiau nei atlikti teisés akty
pakeitimai, todél jo rengimo metu galéjo bati neatsiZzvelgta j numatomus LR teisés akty pakeitimus.
Atsizvelgiant j jstatyminés aplinkos pokycius, privalu atlikti reikiamus teritorijos vystymo plany
pakeitimus.

CIVITTA
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2. ISpléstinis alternatyvy sgrasas vertinimas pagal viesyjy lésy panaudojima,
sklandy kvartalo vystymag, gyvybingumg, patraukluma tiksliniams klientams ir
atitikima teisés aktams (4)
V' Atsirenkant tinkamiausias alternatyvas tolesnei finansinei analizei, kiekviena i$ jy yra vertinama santykinéje 15
tasky skaléje.

V' 5 —alternatyva maziausiai atitinka vertinimo kriterijy; 10 — alternatyva vidutiniskai atitinka kriterijy; 15 — derinys
atitinka kriterijy.

V' Skaitinés reikSmés naudojamos siekiant diferencijuoti alternatyvas tarpusavyje.

|_Nr._| Kriterijus (trumpas pavadinimas) m

Racionalus panaudojimas
Racionalus viesyjy lésy panaudojimas

1 . Vidutiniskai racionalus panaudojimas 10
(Racionalumas)

Neracionalus panaudojimas 5

- S I Sklandus kvartalo vystymas 15

2 (La?l?asl)Js’ savalaikis kvartalo vystymas Vidutinis kvartalo vystymas 10

Nesklandus kvartalo vystymas 5

Kvartalas yra gyvybingas 15

3 Kvartalo gyvybingumas (Gyvybingumas) Kvartalas vidutiniskai gyvybingas 10

Kvartalas néra gyvybingas 5

‘ I . S i Kvartalas yra patrauklus 15

4 vartalo patraukiumas tiksliniams klientams Kvartalas vidutiniskai patrauklus 10
(Patrauklumas)

Kvartalas néra patrauklus 5

e o D - Visiskai atitinka 15

5 Aitidimas strateginiams tkslams el gy atiinka 10

valstybiniams teisés aktams (Tikslai ir aktai)
Neatitinka 5

CIVITTA 45



2. Atlikus daugiakriterinés analizés vertinimg tolesnei analizei yra pasirenkamos
alternatyvos, kai savivaldybé nevysto inzinerinés infrastrukturos ir perleidzia plyno
lauko sklypus arba jg vysto standartiniams ar pasyviems namams

Nr.

Al

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9

A10

Raciona- Laikas Gyvybin- | Patrauk- | Tikslaiir Bendri
lumas gumas lumas aktai rezultatai ,
\

10

10

10

10

10

10

10

15

5

10

10

15

10

15

10

10

15

10

10

10

10

10

15

15

10

10

10

Kriterijai *

15

15

10

10

10

10

15

15

15

10

10

10

10

10

15

15

55
50
55
45

55

55

55

\Y

\Y

\Y

Galimos alternatyvy kombinacijos yra
tarpusavyje lyginamos remiantis
daugiakriterine analize.

Tolesnei finansinei analizei sitllomos
alternatyvos privalo apimti tokius
projekto derinius, kurie leisty pasiekti
didZiausig nauda tiek Klaipédos miesto
savivaldybei ir miesto gyventojams, tiek
nekilnojamo turto vystytojui.

Salyginés kriterijy vertés yra priskirtos
remiantis nekilnojamo turto rinkoje
dirbanciy bei kasty ir naudos analize
vykdanciy eksperty ir konsultanty,
ekspertiniu vertinimu.

Remiantis daugiakriterinés analizés
rezultatais tolesniam vertinimui yra
pasirenkamos alternatyvy kombinacijos
Al (savivaldybé nevysto infrastruktdros);
A6 (savivaldybé vysto infrastruktirg
standartiniams namams) ir A9
(savivaldybé vysto infrastrukttrg
standartiniams ir pasyviems namams).

C'Vl TT/\ * Vertinimo metodologija remiasi kasty — naudos analizéje siiloma metodologija.
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2. Tolesnéje analizéje yra vertinamos trys alternatyvos Medelyno kvartalo
inzinerijos iSvystymui

Pagrindinés
alternatyvos

Pagrindiniy
alternatyvy
bendrosios
charakteristikos

CIVITTA

Alternatyvy vertinimo kriterijy apraSsymas

\Y

\Y

\Y

A1l — ISpléstinés finansinés analizés metu: Alternatyva Nr. 1, kai savivaldybé nevysto inZinerinés
infrastruktaros ir perleidzia plyno lauko sklypus.

A6 — ISpléstinés finansinés analizés metu: Alternatyva Nr. 2, kai savivaldybé vysto inZinerine
infrastruktlrg standartiniams namams.

A9 — ISpléstinés finansinés analizés metu: Alternatyva Nr. 3, kai savivaldybé vysto inZinerine
infrastruktlrg standartiniams ir pasyviems namams.

Alternatyvos Nr. 2 bei Nr. 3 yra skaidomos j dvi dalis (2.1 ir 2.2.; 3.1. ir 3.2.) priklausomai nuo
teritorijos vystymo formy, kurios yra aptariamos toliau galimybiy studijoje.

Visy alternatyvy atveju yra svarstoma centralizuota buitiniy nuoteky sistemos alternatyva, t. y.
kvartalo buitinés nuotekos prijungiamos prie miesto magistraliniy tinkly.

Visy trijy alternatyvy atveju yra vystoma gerbivio infrastruktira (bendro naudojimo erdvé).

Gerbuavio infrastruktlros jrengimas gali biti dalinai finansuojamas panaudojant Europos Sgjungos
struktdriniy fondy lésas, taciau Siuo metu jos néra alokuotos Medelyno kvartalo teritorijos
vystymui.

Medelyno kvartalo iSvystymo kaina nekilnojamo turto vystytojams, kartu su pilnu uzstatymu,
gerbilvio sutvarkymu ir kitomis veiklomis per 20 mety laikotarpj sieks 120-150 min. eury,
priklausomai nuo pasirinkty inzineriniy, kity sprendiniy ir rinkos tendencijy.
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2. Medelyno teritorijoje gali buti iSvystyta apie 238 tukst. kv. m ploto, jrengiant apie
2 250 buty, 27 tukst. kv. m komercinio ploto bei mokyklg ir / ar darzelj

Bendrieji 6
teritorijos
para- Bendrasis Komercinés Vienbucdiai, Daugiabuciai Visuomenineés Stovéjimo
metrai, kvartalo plotas patalpos dvibudiai (G1) (G2) patalpos aikstelé
Gkst. kv.
tulkst. v m 47,4 ha ) ) ) ) Automobiliy
o Iki 27 takst. kv.  Apie 150 . Jrengiama e .
teritorijoje . ) .. . Apie 2 100 . aikstelé prie
" m nuomojamy  vienbuciy ir . mokykla ir / ar
iSvystoma 238 . daugiabuciy . prekybos
_ patalpy dvibuciy darzelis
tikst kv. m centro
1 kv. m. planuojama statybos ir pardavimo kaina Medelyno
kvartale, Eur 1375 V' Statybos kainy 3altinis: UAB ,Sistela“ , Statiniy
8001200 1202 statybos skaiciuojamuyjy kainy palyginamieji
ekonominiai rodikliai XXIV*.
V' Pardavimo kainy Saltinis: rinkos kainy analizé*.
V' Komercinés patalpos paprastai néra
parduodamos, o nuomojamos. Tikétina
Komercinés Vienbudiai ir Daugiabuciai (G2) komerciniy patalpy nuomos kaina — 10 Eur uz 1
patalpos (K) dvibuciai (G1) kvadratinj metrg ménesiui*.

- Statyba - Pardavimas

/ * Saltinis: UAB ,,InReal” 2015-2016 Ekonomikos ir NT rinkos apzvalga; UAB ,,Oberhaus” ,,Komercinio nekilnojamojo turto
C I\ I TT/\ rinkos komentaru 2015 IV ketv.” bei kitos pastaryjy 5 mety nekilnojamo turto rinkos analizés. 48



2. Inzineriniy tinkly poreikis Medelyno kvartale

InZineriniai tinklai InZineriniy tinkly tipas Reikalingas kiekis* Duomenuy $altinis

Vandentiekis DN 100 mm ir DN 200 mm
Buitinés nuotekos Iki DN 250 mm

Lietaus nuotekos Iki DN 315 mm

Silumos tinklai ** DN 300 mm

Miesto gatvés Pagalbinés gatveés

Kvartalo apsvietimas Vienetai

Dujos DN 110 mm

Elektra kw

~3,6 km

~2,8 km

~3,9 km
~4 km (2,7 km
magistralinis; 1,3 km
vietinis)
~48 tukst. kv. m.
510

~1,56 km

~1,56 km

AB ,Klaipédos vanduo” *

AB , Klaipédos vanduo” *

Bendriniai inzineriniai
principai

AB ,Klaipédos
energija“ *

Medelyno teritorijos
detalusis planas

Medelyno teritorijos
detalusis planas ***

AB , Energijos skirstymo
operatorius”

AB , Energijos skirstymo
operatorius”

* Reikalingas kiekis nustatytas remiantis Medelyno teritorijos detaliuoju planu bei Lietuvos erdvinés informacijos

portalu.

** Vlystant pasyvius namus Silumos tinkly nereikés tiesti Medelyno kvartale.
*** Daroma rinkoje nusistoveéjusi prielaida, kad Zibintai gyvenamojoje teritorijoje jrengiami ties 10 metry kelio.

CIVITTA
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2. Investuotojams vystant sklypg reikia jvertinti investicijas j Zeme, inzinerinés
infrastrukturos jrengimg, pastaty statybg, aplinkos sutvarkyma ir kitas islaidas

Sklypo vystymo sudedamosios

dalys

Apytikslé Zemés nuomos /
pardavimo kaina, Eur uz arg*

Zemés paruosimas statybai,
Eur uz arg

InZinerinés infrastruktdros
jrengimas

Gyvenamuyjy ar komerciniy
patalpy statyba, kaina uz 1 kv.
m

Automobiliy stovéjimo aiks-
teliy jrengimas (aktualiais
atvejais ir pozeminis)

Saligatviy, taky ir takeliy
jrengimas

Gerbuvio jrengimas

Projektavimo islaidos

CIVITTA

karty Zemesné.

VvV G1: 6020
vV G2:10 200
vV K: 3500

150

Naudojamos prielaidos Duomenuy $saltinis

Rinkos kainy analizé

Tipiné kaina statyby sektoriuje

Detalizuota ankstesnéje skaidréje

vV G1:715

vV G2:860

V' K: 665

V1 parkavimo vieta vienam butui

<

1 vieta 25 kv. m biuro patalpy

V' 1 vieta 30 kv. m prekybos centrui
Jrengiami Saligatviai, takai, takeliai ir pan.
Sklypuose jrengiama veja, gélynai, krimai,
kiti Zeldiniai ir Zibintai

4 % visos sklypo vystymo sumos tenka
projektavimui

Sistela ,,Statiniy statybos skai¢iuojamuyjy
kainy palyginamieji ekonominiai rodikliai
XXIV“

LR Aplinkos ministro jsakymas STR
,Gatveés. Bendrieji reikalavimai“ Nr. D1-933

UAB ,Sistela” , Statiniy statybos
skaic¢iuojamuyjy kainy palyginamieji
ekonominiai rodikliai XXIV*

Tipinis rodiklis statyby sektoriuje

* Kai sklype yra jrengta visa infrastruktira. Jei investuotojui perleidziama plyno lauko Zemé, tikétina Zemés kaina — iki 5
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2. Savivaldybé Medelyno kvartalg gali vystyti pati, vieSojo ir privataus sektoriy
partnerystés arba koncesijos principu bei lésas skolinantis is banky

Vv Vv i reikali
ystymo Vystymo formos detalizacija XSt!mu.I |:e| =t
forma lésy saltinis

Savarankis- Savivaldybeé reikiamas

kas V' Klaipédos miesto savivaldybé pati jgyvendina Medelyno kvartalo inzinerinés bei Y . .
. ) e _ ) lésas skolinasi ar skiria

savivaldybeés socialinés infrastrukttros plétra. i< biudset

vystymas iS biudzeto.

V' VPSP tai ilgalaikis susitarimas tarp vieSojo ir privataus sektoriaus, kurio metu
privataus sektoriaus atstovai jsipareigoja sukurti vieSg objektg ar paslaugg,

ViesSojo ir

privataus prisiimdami rizikg ir atsakomybe uz ilgalaike objekto priezitrg*.

sektoriy V' Klaipédos miesto savivaldybé skelbia viesgjj konkursg, o jo metu yra iSrenkamas

partnerystes VPSP partneris (tipinis tokio pobadZio projekto partneris — inZinerinés

L\i:’nSCFi’z)as infrastruktdros vystytojas), kuris yra atsakingas uz visos infrastruktdros Savivaldybé jmokas

iSvystyma bei vystymo administravimg, o savivaldybé 15-30 mety** atlieka

VPSP ar koncesijos
kasmetines jmokas su rinkos pallikany norma.

partneriui finansuoja
iS biudZeto lésy arba
pasiskolinusi i$S banky.

V' Pagrindinis VPSP bei koncesijos skirtumas — mokumo rizika. VPSP projekto
atveju privaciam subjektui jmokas atlieka vieSojo sektoriaus subjektas (t.y.
atsiranda valdzios subjekto mokumo rizika), o pagal koncesijos sutartj privatus
Koncesija subjektas turi teise rinkti jmokas i$ galutiniy vartotojy (t. y. atsiranda
makroekonominé gyventojy mokumo rizika).

V' Koncesijos atveju gali bati finansuojamas platesnés tkinés komercinés veiklos
nei VPSP atveju.

Cl\ll TT/\ * Pasaulio Banko (angl. World Bank) apibrézimas.
** Galimybiu studijos skaiciavimams toliau vertinama, kad jmokos atliekamos 20 mety. 51



Alternatyva Nr. 1. | Savivaldybé nevysto inzinerinés infrastrukturos ir uz atlygj
perleidzia plyno lauko sklypus

Medelyno kvartalo vystymo alternatyvos detalizacija

«  Zemos savivaldybés investicijos.

Alternatyvos . - _ oo
. *  NT vystytojas sklypus ir infrastruktlrg vysto savo nuozilra.
charakteristikos ystyto) yp vy

*  Minimalus komercijos kiekis (9 tukst. kv. m).

*  Tuo atveju, kai savivaldybé neturi pakankamai |ésy finansuoti gerblvio bei inZinerinés
infrastruktros vystymo, ji gali perleisti sklypus NT vystytojams pilnai neiSvysciusi inZinerijos

Ininerijos vystymo Siuose sklypuose, t. y. tik jrengus dujy ir elektros tinkly prisijungimus.
finansavimas *  Tokiu atveju, Zemés sklypy perleidimo kaina gali buti iki 5 karty Zemesné, nei sklypy su
iSvystyta infrastruktara.

* InZinerine ir gerblvio infrastruktirg vysto patys objekto statytojai.

vV Zemos savivaldybés investicijos.
X Zenkliai padidéja tikimybé, kad kvartalas nebus idvystytas.

X Padidéjusi Medelyno teritorijos vystymo rizika, kadangi Zemé nuomos ar kitais pagrindais
galimai bus perleista investuotojui, kuris gali nesugebéti laikytis jsipareigojimy vystydamas
inZinerine infrastruktlrg kvartale.

Privalumai ir
trakumai

X Zemesné savivaldybés jtaka bei kontrolé kvartalo vystymo metu.

X Tikétinas Zemas investuotojy susidoméjimas dél reikiamy dideliy finansiniy ir laiko investicijy.

CIVITTA v Privalumai X Trokumai 5,



Alternatyva Nr. 2.1. | Savivaldybé pati vysto inZinerine infrastruktira
standartiniams namams bei finansuoja vystyma biudzeto ar skolintomis léSomis

Alternatyvos
charakteristikos

InZinerijos
vystymo
finansavimas

Privalumai ir
trakumai

CIVITTA

Medelyno kvartalo vystymo alternatyvos detalizacija

*  Santykinai didelés savivaldybés investicijos*.
*  Vystomi tik standartiniai namai visame kvartale.
*  Optimalus komercijos kiekis (apie 27 takst. kv. m).

*  Alternatyvos Nr. 2.1. atveju savivaldybé vidinémis biudZeto arba skolintomis IéSomis finansuoja
inZinerijos vystyma.

+  Siuo atveju tikétina, kad savivaldybé turi skolintis reikiamas lésas i banko ir jsipareigoti $ias lé3as
grazinti per 15-30** metuy.

*  @Grazinant skolintas IéSas savivaldybé turi mokeéti apie 2-3% paltkany bankui (remiantis istoriniais
savivaldybés skolinimosi duomenimis).

*  LéSos Sioms jmokoms ir pagrindinei sumai grazinti yra surenkamos perleidziant Medelyno sklypus
privatiems investuotojams.

V' Padidéjes sklypy patrauklumas investuotojui, dél sklype jau jrengtos infrastruktdros.

V' Jrengus infrastruktlrg sklypuose Zenkliai padidéja savivaldybés pajamos uz Zzemeés perleidima
investuotojui.

V' Sumazéjusi kvartalo vystymo rizika tiek NT vystytojui, tiek savivaldybei.

V' Savivaldybé turi didesne jtakg bei kontrole kvartalo vystymo metu.

V' Itin Zema paltukany norma (2-3%) savivaldybei skolinantis i$ banko, o tai lemia Zenklius sutaupymus
lyginant su skolinimusi vystant VPSP ar koncesijos principu (metiné pinigy kaina Siuo atveju siekty
apie 6-8%).

X Savivaldybés atliekamos investicijos yra santykinai didelés, palyginti su pasyviems namams skirtos
inZinierinés infrastruktlros plétra.

* Savivaldybé atlieka magistralinés inZinerinés infrastruktdros, gerbivio iSvystyma bei tiesia miesto gatves.
** Paprastumo délei tolesnése galimybiy studijos dalyse vertinama, kad jmokos atliekamos 20 mety.
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Alternatyva Nr. 2.2. | Savivaldybé vysto inzinerine infrastruktirg standartiniams
namams viesojo ir privataus sektoriy partnerystés ar koncesijos principu

Medelyno kvartalo vystymo alternatyvos detalizacija

*  Santykinai didelés savivaldybés investicijos*.
Alternatyvos

L *  Vystomi tik standartiniai namai visame kvartale.
charakteristikos

*  Optimalus komercijos kiekis (apie 27 tukst. kv. m).

*  VieSojo ir privataus sektoriy partnerystés (VPSP) bei koncesijos principai yra vienas is bady vystyti
viesgjq infrastruktlrg ir gerinti teikiamy vieSujy paslaugy kokybe bei apimtj savivaldybei neturint

reikiamy pradiniy investicijy.
InZinerijos

vystymo
finansavimas

* VPSP ar koncesijos atveju savivaldybé konkurso budu parenka projekta jgyvendinsiantj privaty
subjekta. Privataus kapitalo pasitelkimas daznai leidzZia efektyviau jgyvendinti vieSuosius
projektus ir supaprastina jy rizikos vertinima.

*  Tikétina, kad savivaldybés metiné jmoka uz projekto vystymg ilguoju laikotarpiu sudarys apie 6-8
% nuo visos projekto vertés (pinigy rinkos kaina ir rizikos perkélimas) ir nominalas.

V' Padidéjes sklypy patrauklumas investuotojui, kadangi sklype jau jrengta infrastruktdra.
V' Jrengus infrastruktlrg sklypuose Zenkliai padidéja savivaldybés pajamos uz Zzemés perleidima

investuotojui.
V' Sumazéjusi kvartalo vystymo rizika tiek NT vystytojui, tiek savivaldybei.
Privalumai ir V' Savivaldybé turi didesne jtakg bei kontrole kvartalo vystymo metu.
trakumai X Savivaldybei renkantis VPSP ar koncesijos partnerj Sis procesas gali ilgai uZsitesti, o pasirinkus

netinkama partnerj iSkyla rizika, kad projekto vystymas sustos.

Savivaldybés atliekamos investicijos yra santykinai didelés.

Savivaldybé grazindama IéSas VPSP ar koncesijos partneriui moka ir rinkos palikanas, ir mokestj
uz rizikos perkélima, kas lemia papildomas islaidas.

C |V| TT/\ *  Savivaldybé atlieka magistralinés inZinerinés infrastruktlros, gerblvio iSvystyma bei tiesia miesto gatves.

V' Privalumai X Trakumai
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Alternatyva Nr. 3.1. | Savivaldybé pati vysto inZinerine infrastruktlra
pasyviems namams bei finansuoja vystymag biudzeto ar skolintomis [éSomis

Medelyno kvartalo vystymo alternatyvos detalizacija

Alternatyvos
charakteristikos

InZinerijos vystymo
finansavimas

Privalumai ir
trakumai

*

Savivaldybé atlieka magistralinés inZinerinés infrastruktdros bei gerblvio iSvystyma bei tiesia miesto gatves.

Vidutinés savivaldybés investicijos*.

1-ame etape vystomi standartiniai, véliau pasyvis namai (lokalizuojama Sildymo sistema).

Optimalus komercijos kiekis (apie 27 tukst. kv. m).

Alternatyvos Nr. 3.1. atveju savivaldybé vidinémis biudZeto arba skolintomis IéSomis finansuoja

inZinerijos vystyma.

Siuo atveju tikétina, kad savivaldybé turi skolintis reikiamas léas i§ banko ar ir jsipareigoti $ias

|éSas graZinti per 15-30 mety**.
Grazinant skolintas léSas savivaldybé turi mokeéti apie 2-3% palukany bankui.

LéSos Sioms jmokoms yra surenkamos perleidziant Medelyno sklypus privatiems investuotojams.

Padidéjes sklypy patrauklumas investuotojui, kadangi sklype jau jrengta infrastruktara.

Jrengus infrastruktirg sklypuose Zenkliai padidéja savivaldybés pajamos uz Zemés perleidima

investuotojui.
Sumazéjusi kvartalo vystymo rizika tiek NT vystytojui, tiek savivaldybei.
Savivaldybeé turi didesne jtaka bei kontrole kvartalo vystymo metu.

Itin Zema paltkany norma (2-3%) savivaldybei skolinantis i$ banko, o tai lemia Zenklius

sutaupymus lyginant su skolinimusi vystant VPSP ar koncesijos principu (pallikany norma Siuo

atveju apie 6-8%).

Gali bati reikalingos detalaus plano korekcijos — atliekamas pastaty orientacijos keitimas

sklypuose bei gatviy iSsidéstymas, o Sis procesas gali uzsitesti.

CIVI TT/\ ** Paprastumo délei tolesnése galimybiy studijos dalyse vertinama, kad jmokos atliekamos 20 mety.

V' Privalumai

X Trakumai
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Alternatyva Nr. 3.2. | Savivaldybé vysto inzinerine infrastruktirg pasyviems
namams viesojo ir privataus sektoriy partnerystés ar koncesijos principu

Medelyno kvartalo vystymo alternatyvos detalizacija

Alternatyvos
charakteristikos

InZinerijos vystymo
finansavimas

Privalumai ir
trakumai

CIVITTA

Vidutinés savivaldybés investicijos *.
1-ame etape vystomi standartiniai, véliau pasyvis namai (lokalizuojama Sildymo sistema).
Optimalus komercijos kiekis (apie 27 tukst. kv. m).

VPSP bei koncesijos principai yra vienas i$ bldy vystyti viesgjg infrastruktlrg ir gerinti teikiamy
viesyjy paslaugy kokybe bei apimtj savivaldybei neturint reikiamy pradiniy investicijy.

VPSP ar koncesijos atveju savivaldybé konkurso budu parenka projektg jgyvendinsiantj privaty
subjekta. Privataus kapitalo pasitelkimas daznai leidzZia efektyviau jgyvendinti vieSuosius
projektus ir supaprastina jy rizikos vertinima.

Tikétina, kad savivaldybé siekdama grazinti |éSas uz inZinerijos vystymg turés mokéti apie 6-8%
paltkany (uz pinigy rinkos kaing ir rizikos perkélima).

Padidéjes sklypy patrauklumas investuotojui, kadangi sklype jau jrengta infrastruktura.
Jrengus infrastruktirg sklypuose Zenkliai padidéja savivaldybés pajamos uz Zemés perleidimg
investuotojui.

Sumazéjusi kvartalo vystymo rizika tiek NT vystytojui, tiek savivaldybei.

Savivaldybeé turi didesne jtaka bei kontrole kvartalo vystymo metu.

Kvartalas sulaukty daug démesio dél buvimo pirmu pasyviy namy kvartalu Lietuvoje.
Savivaldybei renkantis VPSP ar koncesijos partnerj Sis procesas gali ilgai uzsitesti, o pasirinkus
netinkamg partnerj iskyla rizikg, kad projekto vystymas sustos.

Gali bati reikalingos detalaus plano korekcijos — atliekamas pastaty orientacijos keitimas
sklypuose bei gatviy iSsidéstymas, o Sis procesas gali uzsitesti.

Savivaldybé atlieka magistralinés inZinerinés infrastruktlros bei bendrosios erdvés Svystyma bei tiesia miesto gatves.

V' Privalumai X Trakumai
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2. Svarstant kvartalo vystymo galimybes, buvo nagrinétos penkios alternatyvos

Alternatyva

Nr. 1.

Savivaldybé
vysto vidiniais
resursais

Savivaldybe
vysto VPSP ar
koncesijos
principu

CIVITTA

Sklypai parduodami/nuomojami vystytojams organizuojant tik prisijungima prie dujy ir elektros jvady,
kita magistraliné inZinineriné ir gerblvio infrastruktira nejrengiama.
ISlieka itin auksta rizika, kad kvartalas nebus iSvystyta neradus besidominciy investuotojy.

Tik standartiniai namai Pasyvus ir standartiniai namai

Alternatyva Nr. 2.1. Alternatyva Nr. 3.1.

Savivaldybé pati i$ biudzZeto ar skolinty IéSy rengia
techninj inZineriniy tinkly projektg, organizuoja
magistraliniy inzineriniy tinkly ir gerbuvio vystyma.

Savivaldybé pati is biudZeto ar skolinty IéSy skubiai
rengia techninj inzineriniy tinkly projekta,
organizuoja magistraliniy inZineriniy tinkly ir
gerbuvio vystyma.

NT vystytojai jsigyja visus sklypus ir gauna statybg
leidZiancius dokumentus iki 2021 m. sausio 1 d.

Kvartalo vystymas skirstomas etapais, pirmuoju
etapu rinkai sillomi sklypai vienbuciams ir
dvibuciams namams, jiems statyba leidZiantys
dokumentai iSduodami iki 2021 m. sausio 1 d.

Alternatyva Nr. 2.2. Alternatyva Nr. 3.2.

Savivaldybé skelbia konkursg, kurio metu yra Savivaldybeé skelbia konkursg, kurio metu yra
iSrenkamas viesojo ir privataus sektoriy iSrenkamas VPSP ar koncesijos partneris, kuris
partnerystés (VPSP) ar koncesijos partneris, kuris vysto visg inZinerine infrastruktdrg pasyviy ir
vysto visg inzinerine infrastrukturg tiks standartiniy standartiniy namy jrengimui bei atlieka ilgamete
namy jrengimui bei atlieka ilgamete jos priezilrg, o jos prieZilrg, o savivaldybé jsipareigoja uz sukurtg
savivaldybé jsipareigoja uz sukurtg infrastruktlrg infrastruktlrg atsiskaityti per 15-30 mety.

atsiskaityti per 15-30 mety. Vystymas skirstomas j etapus, pirmojo etapo
NT vystytojai jsigyja visus sklypus ir gauna statybg  statybg leidZiantys dokumentai iSduodami iki 2021
leidZiancius dokumentus iki 2021 m. sausio 1 d. m. sausio 1 d
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2. Kiekvienos alternatyvos atveju iSliekancios pagrindinés rizikos

Alternatyvos Nr. 1. atveju iSlieka itin auksta tikimybé, kad teritorija liks neiSvystyta, nes investuotojai
nesusidomés sklypais, kuriuose neisvystyta infrastrukttra ar nevykdys jsipareigojimy, todél tolesniuose
finansiniuose vertinimuose Si alternatyva néra pateikiama.

Alternatyva

Nr. 1.

Standartiniai namai Pasyvus namai

Alternatyva Nr. 3.1.

Alternatyva Nr. 2.1.

V' Skelbiama iki 5 konkursy*, kuriy metu yra
atrenkamos miesto gatviy tiesima, Silumos

V' Skelbiama iki 5 konkursy*, kuriy metu yra
atrenkamos miesto gatviy tiesimg, Silumos

Savivaldybé
vysto vidiniais tinkly jrengimg bei kitus rangos darbus tinkly jrengima bei kitus rangos darbus
resursais atliksiancios jmones. atliksiancios jmones.

V' Tikétina, kad Siy konkursy organizavimas gali V' Tikétina, kad Siy konkursy organizavimas gali
ilgai uzsitesti, o rangos darbai pabrangti ilgai uzsitesti, o rangos darbai pabrangti
palyginti su planuotu biudZetu. palyginti su planuotu biudzetu.

V' Skelbiamas 1 konkursas VPSP ar koncesijos V' Skelbiamas 1 konkursas VPSP ar koncesijos
partneriui isrinkti, kuris vykdys infrastruktdros partneriui isrinkti, kuris vykdys infrastruktdros

Savivaldybe plétrg, taciau Sis procesas yra ilgas ir sudétingas plétrg, taciau Sis procesas yra ilgas ir sudétingas
vysto V,I,DSP ar ir néra garantijy, kad pasirinktas partneris ir néra garantijy, kad pasirinktas partneris
koncesijos oy . - g Ly S - Gy
orincipu sugebés iSvystyti visg infrastruktlirg laiku ir uz sugebés iSvystyti visg infrastruktlirg laiku ir uz

racionalig kaina.

racionalig kaina.

Cl\/l TT/\ * Galimy konkursy kiekis yra preliminarus, o realus skaicius priklauso nuo konkreciy teritorijos vystymo sprendiniy.
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2. Medelyno kvartalo teritorijos alternatyvy vertinimo apibendrinimas

Alternatyvy
vertinimas

Vystymo
galimybés

ISliekancios
rizikos

CIVITTA

Medelyno kvartalo teritorijos alternatyvy vertinimo apibendrinimas

\Y

\Y

Siekiant jvertinti visas galimas Medelyno kvartalo teritorijos vystymo alternatyvas buvo sudarytas
iSpléstinis alternatyvy sgrasas, kuris véliau vertintas atsizvelgiant j viesyjy IéSy panaudojima,
sklandy kvartalo vystymg, gyvybinguma, patrauklumga tiksliniams klientams ir atitikimg teisés
aktams.

Siekiant iSskirti tolesniam vertinimui tinkamiausias alternatyvas taip pat vykdyti susitikimai su
nekilnojamo turto rinkos atstovais, o jy jZzvalgos jvertintos galimybiy studijoje.

Jvertinus iSpléstinj alternatyvy sgrasg buvo nustatytos penkios pagrindinés alternatyvos.

Galimybiy studijoje taip pat jvertintos Medelyno kvartalo infrastrukttros vystymo galimybés — kai tai
savarankiSkai daro savivaldybé, vieSojo ir privataus sektoriy partnerystés (VPSP) ar koncesijos
principais.

Jtraukus Sias vystymo galimybes tolesnei analizei iSskiriamos penkios pagrindinés Medelyno
teritorijos iSvystymo galimybés.

Kiekvienos alternatyvos atveju iSlieka jvairiy riziky, todél siekiant nustatyti savivaldybés atzvilgiu
tinkamiausig alternatyva privalu atlikti finansiniy srauty analize.

Dél itin aukstos tikimybés, kad alternatyvos Nr. 1 atveju teritorija liks neiSvystyta, nes investuotojai
nesusidomés sklypais, kuriuose neiSvystyta infrastrukttra ar nevykdys jsipareigojimy, finansiniuose
vertinimuose $i alternatyva néra pateikiama.
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3. Investicijy finansiniy srauty vertinimo metodologija

V' Vystant infrastruktlrg Medelyno kvartale yra jvertintos islaidos j:

Patiriamos
iSlaidos

Pajamos

Finansiniy
srauty
vertinimas

CIVITTA

'

4

* Magistralinj ir vietinj vandentiekio jrengima;

*Magistralinj ir vietinj buitiniy bei lietaus nuoteky jrengimg; V' Esami Silumos tinklai yra apie
2,7 km nutole nuo Medelyno
kvartalo (baigiasi ties Klaipédos
universitetine ligonine).

* Magistralinj ir vietinj Silumos tinkly jrengimg;
* Kvartale esanciy miesto gatviy jrengima;

- el Ll g pekizilngg V' Esami vandentiekio, buitiniy

* Magistralinj ir vietinj dujy jrengima; nuoteky, apsvietimo, dujy bei

* Magistralinj ir vietinj elektros jrengima. Sl il el FoeEs) s
Medelyno kvartalu.

Vertinant investicijas néra vertinamos islaidos, patiriamos

pavienius namus prijungiant prie vietiniy inzineriniy tinkly, kadangi

uz tai moka paslaugos teikéjas ir dalinai galutinis vartotojas.

1999 m. birZelio 2 d. Lietuvos Respublikos vyriausybés nutarime ,,Dél naujy kitos paskirties valstybinés
Zzemeés sklypy pardavimo ir nuomos” Nr. 692 nurodyta, kad 50% uz sklypus gauty pajamy tenka
savivaldybei, kurios teritorijoje parduodamas ar iSnuomojamas Zemés sklypas, o kiti 50% valstybés
biudZetui.

Atliekant finansiniy srauty vertinima yra atsizvelgiama ir j gryngjg dabartine pinigy verte (GDV), kuri
nustato dabartine busimy pajamy bei islaidy verte, laike diskontuojant pinigy srautus, t. y. leidzZia
suprasti kiek pagal esamg situacijg rinkoje, pinigai, kurie bus isleidziami ar gaunami uz 10/15/20 ar kt.
mety, yra verti dabar.
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3. Medelyno teritorijos infrastrukturos iSvystymo graza gali buti maksimizuojama
vystant pasyvius namus (1)

investicios (min. eury) Attn21* | Aoz | Altesl ] Atnes2

Zemés be inZineriniy tinkly (plyno lauko)

v . 3,14 3,14 3,14 3,14
S kaina
()
‘cqn'; Vandentiekis, buitinés ir pavirSinés nuotekos 1,90 1,90 1,90 1,90
> v
-g Silumos tinklai 5,00 5,00 2,30 ** 2,30 **
g Miesto gatves 1,10 1,10 1,10 1,10
(%)
S Kvartalo ap3vietimas 0,26 0,26 0,26 0,26
(%]
% Dujos 0,08 0,08 0,08 0,08
()
;E Elektra 0,55 0,55 0,55 0,55
.é Gerbavio infrastruktdros kaina 1,70 1,70 1,70 1,70
S ISlaidos palukanoms padengti (pinigy kaina) 0,20 0,62 0,14 0,43
m
Bendros investicijos *** 10,79 11,21 8,03 8,32
% @ Galutere zemes pe:rleld.l.mo kaina, remiantis 16,60 16,60 16,60 16,60
& € dabartine rinkos situacija
-2,49 -2,90 0,28 -0,01
F. . . v DV sk sk ok k ) /i ’ 4
inansiné graza (GDV) (-3.64) (-3.97) (-0,89) (-1.12)

* Alternatyvos, kai jrengiama lokali buitiniy nuoteky valymo sistema ar nuosavas vandens grezinys néra placiau vertinamos dél

aukstesniy Siy sprendiniy jrengimo bei eksploatacijos kasty.

** Remiantis , Lietuvos geotermijos asociacijos” atstovy pateiktu komerciniu pasitlymu.

*** Bendra vystymo kaina bus paskirstyta per 4-5 metus, kadangi tiek uztruks infrastruktGros jrengimas.

**** Finansiné graza apskaiciuota i$ gauty pajamy uz Zemés perleidimg atémus bendras investicijas j gerbavio, vietine bei magistraline
infrastruktidra ir iSlaidas palikanoms. Gerbavio infrastruktdra gali bati dalinai finansuojama panaudojant investicines priemones, o tokiu
atveju finansiné graza padidéty. GDV — grynoji dabartiné verté, kuri nustato dabartine bdsimy pajamy bei islaidy verte, laike

diskontuojant pinigy srautus. 62



3. Investicijy j inzinerinius tinklus palyginimas vystant standartinius ir pasyvius
namus

Vandentiekis, buitinés ir pavirSinés nuotekos** 1,20 0,51 0,19 1,90
Silumos tinklai 5,00 0 0 5,00
Miesto gatves 0,32 0,50 0,28 1,10
Kvartalo apsvietimas 0,08 0,12 0,06 0,26
Dujos 0,08 0 0 0,08
Elektra 0,16 0,25 0,14 0,55
Gerbavio infrastruktdros kaina 0 0,85 *** 0,85 *** 1,70
Bendros investicijos 6,84 2,23 1,52 10,59
BT
Vandentiekis, buitinés ir pavirsinés nuotekos** 1,20 0,51 0,19 1,90
Silumos tinklai 2,30 0 0 2,30
Miesto gatves 0,32 0,50 0,28 1,10
Kvartalo apsvietimas 0,08 0,12 0,06 0,26
Dujos 0,08 0 0 0,08
Elektra 0,16 0,25 0,14 0,55
Gerbuvio infrastruktiros kaina 0 0,85 *** 0,85 *** 1,70
Bendros investicijos 4,14 2,23 1,52 7,89

* Preliminarios savivaldybés investicijos (min. eury)
Cl\/| TTA ** Pritaikytas 1.2 koeficientas ,,Sistela” jkainiams, kadangi parametrai bus tikslinami techninio projekto metu.
*** Gerbavis gali bti jrenginéjamas tiek 2, tiek 3 etapuose, priklausomai nuo situacijos rinkoje.



3. Gerbuvio infrastrukttros vystymas bendrojo naudojimo erdvéje gali kainuoti iki

1,7 min. eury
Sav. investicijos
Vystomy objekty detalizacija
(tukst. Eur)

V' VieSosios erdveés ruosimas rekonstrukcijai: sklypo
valymas, lyginimas, grunto tyrimai, esamy pastaty 104
griovimas; aplinkiniy misky isvalymas.

Bendrojo naudojimo viesSosios
erdvés sutvarkymas

Pésciyjy ir dviraciy taky

. V' Tiesiami pésciyjy, dviraCiy takai bei Saligatviai. 258
nutiesimas pescuy 4 g
Vandens telkinio ivalymas, V' ISvalomas esamas bei suformuojamas naujas vandens
naujo telkinio bei papladimio telkinys. 437
formavimas V' Suformuojamas papludimys.

Vaiky Zaidimo aiksteliy, poilsio V' Jrengiamos vaiky Zaidimo aikstelés, senjory sporto
erdviy bei aktyvaus laisvalaikio jrengimai bei poilsio erdvés, teniso, tinklinio aikstelés 265
erdviy jrengimas ir kt.

V' Teritorija yra uzséjama veja, pasodinami medziai,

krimai bei gélynai. 359

Zaliyjy zony vystymas

V' Jrengiamos Siuksliadezés, suoliukai bei teritorijos
Kitos projektinés veiklos apsvietimas. 274

V' Projektavimo islaidos.

Bendra kaina Medelyno kvartale iSvystyti bendrojo naudojimo sklypai 1697
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3. Medelyno teritorijos infrastrukturos iSvystymo graza gali buti maksimizuojama
vystant pasyvius namus (2)

Investicijos (mlIn. eury)

Finansiné graza (GDV)

Finansiniy rezultaty
detalizacija

Alt. nr. 2.1.

(standartiniai namai,
vysto savivaldybé)

-2,49
(-3,64)

Vystymo finansiné
graza neigiama, o
jvertinus pastaryjy
mety skolinimosi
paltkany vidurkj
(diskonto normg),
grynosios dabartinés
finansinés vertés
rodiklis yra dar
prastesnis

Alt. nr. 2.2.

(standartiniai namai,

VPSP)

-2,90
(-3,97)

Vystymo finansiné
graza neigiama, o
jvertinus pastaryjy
mety skolinimosi
paltkany vidurkj
(diskonto normg),
grynosios dabartinés
finansinés vertés
rodiklis yra dar
prastesnis

Alt. nr. 3.1.

(pas. ir stand. namai,
vysto savivaldybé)

0,28
(-0,89)

Tiek vystymo finansiné
graza, tiek grynoji
dabartiné verté yra
maksimizuojama Siuo
atveju.

Alt. nr. 3.2.

(pasyvis ir
standartiniai namai,
VPSP)

-0,01
(-1,12)

Vystymo finansiné
graza yra beveik lygi O,
taciau jvertinus rinkos
palikany vidurkj
(diskonto normg),
kuriomis reikéty
skolintis, grynosios
dabartinés finansinés
vertés rodiklis yra
neigiamas

Jvertinus finansiniy srauty rezultatus inZinerinés infrastrukttros vystymui, Klaipédos miesto savivaldybei
rekomenduojama savivaldybei vystyti inZinerine infrastruktlirg standartiniams ir pasyviems namams savarankiskai, o
ne viesSosios ir privacios partnerystés biidu (alternatyva 3.1).
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3. InzZinerinés infrastrukturos plétros vystymas, kai savivaldybé tai daro pati yra
pigesnis nei VPSP ar koncesijos atveju

Privalumai inZinerine infrastruktiirg vystant paciai savivaldybei

Alternatyva, kai savivaldybé pati vysto inZinerine infrastruktlirg
yra pigesnis nei atvejis, kai tai daroma VPSP ar koncesijos
principu dél Zenkliai mazesniy skolinimosi kasty.

Savivaldybé pati iSvysCiusi inZinerine infrastruktlirg kvartale
Zenkliai padidina sklypy patrauklumg kvartalo vystytojams.

Savivaldybé organizuoja iki 5 konkursy kvartalo inZinerijos
vystymui ir taip mazina rizika, t. y. vienam is rangovy nevykdant
jsipareigojimy sustoja tik dalis inZinerijos vystymo, o VPSP ar
koncesijos atveju sustoty visos inZinerijos vystymas, jei
atrinktas infrastruktlros vystymo administratorius nesugebéty
vykdyti jsipareigojimuy.

Kaip infrastruktlros vystymo finansuotojas, savivaldybé turi
didesne jtaka bei kontrole tolesnio kvartalo vystymo metu.

ReikSmingas teigiamas jvaizdis visuomenés bei privataus
sektoriaus akyse, kaip savivaldybés, gebancios planuoti ir atlikti
tvarig urbanistine miesto plétra.

Savivaldybés infrastrukturos vystymo
privalumai kvartalo vystytojams

Y

Y

ISvystyta infrastruktira sumazina kvartalo
vystymo rizikg privatiems investuotojams.

Savivaldybés gebéjimas prisiimti
atsakomybe vystant inZinerine infrastruktlrg
yra patrauklus kvartalo vystytojams, kadangi
rodo savivaldybés interesg kvartalo
iSvystymui bei norg bendradarbiauti.

Kvartalo inZinerinés bei gerbuvio infrastrukttros vystymas, kai tai daro pati savivaldybé yra patrauklesnis tiek

savivaldybei, tiek busimiems kvartalo vystytojams.
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3. Dalis gerbuvio bei inZinerinés infrastrukttros gali buti finansuojama
nacionalinio biudzeto ir ES struktiriniy fondy [éSomis, taciau Sios |éSos néra
alokuotos Medelyno kvartalui

e v e Nacionalinés o . L .
Lésy Saltinis Ilééosl ES struktlriniy fondy lésSos Privacios lésos
Finansavimo Klaipédos m. APVA . ) CPVA Privatus

. . VIP N : : TID priemoneés : : : :
priemoné ITVP priemones priemones investuotojas

Geriamojo e .
I ) Vietinés keliy, e
. . v ... vandens e Socialinés v ..
Finansuojama InzZineriné InZineriné s . pesciyjy ir . _ InZineriné
. _ . - . _ tiekimo ir o infrastruktiros . _
infrastruktiira  infrastruktdra infrastruktdra dviraciy taky ) infrastruktara
nuoteky infra ** plétra
infrastruktdra ’
Vandens
g tiekimo ir
Viesieji ir
vt ae L nuoteky . . . .
Pareiskéjai privatus ? Savivaldybeée Savivaldybeée -
tvarkymo
asmenys . )
jmonés,
savivaldybeé
. . Apie 400 min. -
Finansavimas Nenumatytas Nenumatytas P Eur 75 min. Eur 151 min. Eur Pagal poreikj

* Sjuo metu numatoma teritorija néra jtraukta j pagal 3ig priemone finansuojamy tiksliniy teritorijy sgraa. Siekiant gauti lé3y pagal
Sig programa yra butina jtraukti teritorijg j tiksliniy teritorijy sgrasg ir inicijuoti programai skirty lésy perskirstyma.

** Finansuojama jgyvendinant regiony plétros planus, savivaldybiy strateginius veiklos planus ir integruotas teritorijy vystymo
programas tikslinése teritorijose.

*** Suteikiama tik esamos gatviy apsvietimo infrastruktliros modernizavimui (esamos infrastruktdros atnaujinimui, rekonstravimui,
perstatymui, panaikinimui ar naujy jrengimui pakeiciant senas) miesto teritorijoje ir greta esanciose viesosiose erdvése.
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3. Infrastruktiros vystymui galima gauti parama is valstybés biudzeto bei trijy
investiciniy Europos Sgjungos priemoniy, taciau Siuo metu Sios |éSos néra
alokuotos Medelyno kvartalui vystymui

Investiciné priemoné * Detalizacija

Valstybeés investicijy
programa 2017-2019
metams (VIP)

Klaipédos regiono
integruota teritorijy
vystymo programa (ITVP)

LR Aplinkos ministerijos
aplinkos projekty
valdymo agentura (APVA)

Transporto investicijy
direkcija (TID)

Centriné projekty
valdymo agentira (CPVA)

CIVITTA
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Galimas finansavimas inzinerinés infrastruktiros plétrai, taciau Siuo metu finansavimas
néra numatytas.

Galimas finansavimas inzinerinés ar gerbavio infrastrukttros plétrai Medelyno
teritorijoje, taciau Siuo metu finansavimas néra numatytas.

Galimas finansavimas pagal Sias priemones:

vV

,Krastovaizdzio apsauga“

,Vandens telkiniy buklés gerinimas”

»Pavirsiniy nuoteky sistemy tvarkymas”

,Visuomenés informavimas apie aplinkg ir aplinkosauginiy—rekreaciniy objekty
tvarkymas“

»,Geriamojo vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo Ukio gerinimas”

»,Geriamojo vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo sistemy renovavimas ir plétra,
jmoniy veiklos tobulinimas”

ir kt.

Galimas finansavimas vietiniy keliy vystymui, pésciyjy ir dviraciy taky rekonstrukcijai ir
plétrai.

Galimybe jgyvendinti Darnaus judumo priemones bei sistemas.

Galimas finansavimas kompleksinei miesto plétrai: vystant neiSnaudotg, apleista

infrastruktlirg, modernizuojant viesgsias erdves, investuojant j Zaligjg infrastruktdrg ir
kt.

* Finansavimo priemoniy sarasas yra preliminarus, o realus sgrasas priklauso nuo konkreciy teritorijos vystymo gg
sprendiniy.



3. Finansiniy srauty analizés isvados

Sitloma
alternatyva

Investicijos
alternatyvos
atveju

Finansavimo
galimybés

CIVITTA

InZinerinés infrastruktaros vystymui sitiiloma alternatyva nr. 3.1.

Y

v

v

Jvertinus iSliekancias rizikas bei finansiniy srauty rezultatus inZinerinés infrastrukttros vystymui
rekomenduotina alternatyva nr. 3.1., kai vystoma inzZineriné infrastrukttra standartiniams bei
pasyviems namams.

Alternatyvos nr. 3.1. atveju reikalingos investicijos j inZinerine infrastruktlirg sudaro apie 7,89 min.
eury, o apie 0,14 min. eury per 20 mety turés bati skirta pasiskolinty |ésy paltkany grazinimui.

Sios alterantyvos atveju investicijos pirmojo etapo metu sudaro apie 4,14 mln. eury, antrojo — 2,23
mln. eury, treciojo — 1,52 min. eury

Tikétinos pajamos uz Zemés nuomg — 16,60 min. eury iS kuriy puse gaus Klaipédos miesto
savivaldybé, o kitg puse Lietuvos Respublikos vyriausybé.

Pazymeétina, kad privalu atsizZvelgti ne tik j tiesiogine finansine graza, bet ir j isliekancias rizikas.

Klaipédos miesto savivaldybé savarankiskai vystydama Medelyno kvartalo inZinerine infrastrukttrg
pinigus gali skolintis i$ banko uz itin Zemg paltkany norma.

Pazymétina, kad vertinimo metu naudotos ne Siuo metu esancios itin Zemos paltkany normos, o
pastaryjy 5 mety vidutinés Klaipédos miesto savivaldybés skolinimosi paltkanos.

Finansiniai rodikliai gali pageréti dalj 1éSy gavus i$ Europos Sgjungos struktariniy fondy, taciau Sios
|éSos Siuo metu néra alokuotos Medelyno kvartalo plétrai, o paskirstytos kitiems objektams.
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4. Potencialiy investuotojy nuomone, Medelyno teritorija gali buti patraukli tik tuo
atveju, jei inzineriné infrastruktura yra pilnai iSvystyta, o teisiné bei administraciné
bazé leidzia iskart vykdyti statybg

Veiksniai lemiantys kvartalo patraukluma

‘Iniinerinés 4
infrastruktdros
iSvystymas

. v

ISbaigtumas ir

aiSkumas
.Visuomeniniq v
pastaty jrengimas
.Mokestinés \4
lengvatos
.Kiti rizikas \4

skaidantys veiksniai

InZinerinés infrastrukturos iSvystymas yra butinas faktorius siekiant pritraukti gyvenamuyjy
pastaty vystytojus, kadangi Sis faktorius leidzZia vystytojams sutaupyti daug laiko bei Zenkliai
mazina rizika.

Siuo metu susidariusi auksta NT vystymo projekty paklausa, todél investuotojy uZimtumas yra
didelis. Dél Sios prieZasties investuotojams yra itin svarbus laiko faktorius, todél siekiant juos
sudominti turi bati aiskiai apibrézti terminai, atlikta sklypy formavimo bei kity reikalingy
dokumenty paruosimo procediira bei apibréZtos savivaldybés prisiimamos atsakomybés.

Investuotojams sklypai, kuriy pasonéje veikia mokykla ar / ir darzelis yra kur kas patrauklesni,
kadangi tai taip pat lemia blsimy gyventojy susidoméjima.

Investuotojy susidoméjimg gali padidinti jiems suteikiamos mokestinés lengvatos, taciau tai néra
batinasis faktorius, jei yra atliekamos kitos proceduros.

Visi savivaldybés veiksmai prisiimant dalj jsipareigojimy lemia rizikos skaidyma investuotojams,
kas lemia padidéjusj kvartalo patraukluma.

V' Prie$ nustatant teritorijos vystymo etapisSkuma, siekiant jvertinti galimg Medelyno teritorijos patrauklumg vystytojams
bei jj lemiancius veiksnius, buvo atliktos diskusijos su NT vystytojais ar jy atstovais.

V' NT vystytojy ar jy atstovy teigimu, inZinerinés infrastruktlros jrengimas bei bendras teisiniy ir administraciniy
procedury iSbaigtumas yra itin svarbios sglygos, siekiant pritraukti kvartalo vystytojus.

V' Pagrindiniai investuotojy vertinimo kriterijai, apart finansiniy — kvartalo vystymo greitis bei rizikos skaidymas, todél
minéti veiksniai daro didziausig jtakg kvartalo patrauklumo investuotojams didinimui ir j juos privalu atsizvelgti
planuojant kvartalo etapiskuma.

CIVITTA
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4. Visi pastatai, kuriems statybos leidimas bus iSduotas po 2021 m. sausio 1 d.
turés buti pasyvus

D kuri leidim i privalé . . . Energij vartojimas, kWh
ata, po ku |o§ ga\./e; statybos leidi us.paitatal privalés RS R PE e T erg jOSzSU artoj is* /
atitikti numatoma kategorija m?* per metus

2014 m. sausio 1 diena B 30-70
2016 m. lapkri¢io 1 diena A 15-30
2018 m. sausio 1 diena A+ 0-15
2021 m. sausio 1 diena A ++ Artimas 0 ***

V' Atsizvelgiant j esamus Lietuvos Respublikos jstatymus, visi pastatai po 2021 m. sausio 1 d. gave statybos leidimus privalés
bati pasyvds, t. y. metinis energijos suvartojimas kvadartiniam metrui negalés virsyti 15 kWh*.

V' Jvertinus NT rinkos atstovy jZvalgas bei atliktg analize nustatyta, kad Klaipédos gyvenamuyjy patalpy rinka yra per maza,
kad visy pastaty statybai leidimai bty iSduoti iki 2021 mety, t. y. per tokj trumpa laika jgyvendinus Medelyno kvartalo
plétros projekta buty iSbalansuota nekilnojamo turto rinka Klaipédoje.

V' Pazymétina, kad detalaus plano rengimas buvo pradétas organizuoti anksciau nei atlikti teisés akty pakeitimai, todél
jo rengimo metu nebuvo atsizvelgta j numatomus LR teisés akty pakeitimus.

V' Pasyvus namai gali bati vystomi tiek keiciant esamg sklypy orientacijg ir atliekant detaliojo plano korekcijas, tiek
neatliekant $iy korekcijy. Siuo atveju sunkiau pasiekiama reikiama pastaty energinio efektyvumo klase.

V' Atliekant kvartalo vystymo etapiSkumo analize privalu atsizvelgti j paminétus faktorius bei jvertinti visus galimus kvartalo
vystymo etapiSkumo scenarijus bei atsizvelgti j esamus detaliojo plano sprendinius.

* Saltinis: LR Aplinkos ministro jsakymu patvirtintas , Statybos techninis reglamentas STR 2.01.09:2012“
** Skaiciuojamosios suminés energijos sgnaudos vienam kvadratiniam metrui pastato naudingojo ploto per metus.

*** Energijos beveik nevartojantis pastatas, t. y. artimas nuliniam energijos naudojimui, o tikslls réZiai kolkas néra numatyti LR teisés
aktuose.
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4. Remiantis LR jstatymais detaliojo plano komunikacijos koridoriy sprendiniai gali
buti koreguojami savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymu, taciau
procesas gali buti ilgas bei brangiai kainuoti

Detaliojo plano sprendiniy keitimas

el V' Siekiant jvertinti galimga detaliojo plano keitimo poreikj buvo kreiptasi j teisininkus, kurie
specializuojasi teritorijy planavime bei detaliyjy plany rengime.

Tvarka V' Detaliyjy plany sprendiniy keitimo ir koregavimo tvarka reglamentuoja Kompleksinio teritorijy

reglamentuojantys planavimo dokumenty rengimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos aplinkos ministro

dokumentai 2014 m. sausio 2 d. jsakymu Nr. D1-8 (toliau — Taisyklés).

Detaliojo plano
korekcijos remiantis
Lietuvos Respublikos
jstatymais

Taisykliy isSimtys

CIVITTA
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Remiantis Taisykliy 318.4.5.1.2 punktu, keliy iSdéstymo ir Zzemés sklypy riby ir ploty pakeitimai
yra laikytini detaliojo plano korektira. Tokio pobudzio detaliojo plano korekttra atliekama is
esmés analogiskai kaip ir detaliojo plano rengimas.

Planavimo organizatoriui priemus sprendimg dél detaliojo plano koregavimo, sprendime arba
pridedamoje schemoje nurodoma koreguojama teritorija, pagal nustatytus planavimo tikslus
parengiama ir patvirtinama detaliojo plano koregavimo planavimo darby programa, Teritorijy
planavimo jstatymo nustatyta tvarka parenkamas detaliojo plano koregavimo rengéjas.

Vadovaujantis Taisykliy 318.3.2 punktu inZinerinei ir socialinei infrastruktarai reikalingy teritorijy
ir / ar komunikaciniy koridoriy ribos gali biti kei¢iamos savivaldybés administracijos
direktoriaus jsakymu.

Vertinant galimus pokycius privalu jvertinti atitinkamas rizikas — atidedama vystymo laika bei
papildomas iSlaidas detaliojo plano rengimui.
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4. Teritorijos inzinerinés infrastrukturos vystymas skaidomas j tris etapus,
pirmgjame etape rekomenduojama nutiesti kvartalo magistralinj savitekio tinklg

V' Nepriklausomai nuo pasirinkto sprendimo
dél detaliojo plano keitimo privalu priimti
sprendimg dél inZinerinés infrastrukttros
etapiskumo sprendiniy.

V' InZineriné infrastruktlra gali bGti
pajungta:

*  tiek visa vienu metu;

* tiek trimis skirtingais etapais, kuriy
iSsidéstymas laike priklauso nuo
rinkos tendencijy.

V' Etapiskai (ar vienu metu) vystomi tinklai
galés veikti nepriklausomai, t. y. jy
jungimas tarpusavyje néra butinas, taciau
tokio scenarijaus atveju privalu jrengti
siurblines, o bendrieji eksploataciniai
kastai yra Zenkliai didesni nei savitekio
atveju.

Siekiant eksploataciniy kasty minimizavimo
Klaipédos miesto savivaldybei
rekomenduojama pirmgjame etape nutiesti
kvartalo magistralinj savitekio tinklg
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4. EtapiSkumo scenarijus yra sitlomas atsizvelgus j nekilnojamo turto vystytojy
nuomone, Klaipédos miesto savivaldybés poreikius, LR teisés aktus bei kitus
aktualius parametrus

Etapiskumo scenarijus*

EtapiSkumo
scenarijus

Prielaidos
sekmingam
Projekto
jgyvendini-
mui

CIVITTA

Vv

Vv

v

Jrengta inZineriné infrastruktira suteikia lankscias teritorijos vystymo galimybes ir leidzia etapiskai
vystyti tiek standartinius, tiek pasyvius namus.

Sitlomo etapiskumo scenarijaus atveju, savivaldybé uzregistruoja sklypus, kuriuose yra numatyta
vienbuciy, dvibuciy pastaty statyba (G1), jrengia reikiamg inZinerine infrastrukttrg (Zr. ankstesne
skaidre) bei juos perleidZia NT vystytojams statybai, o teritorijos vystymas pradedamas nuo G1 dalies.

Siuose sklypuose vystomi tradiciniai namai, o likusiuose sklypuose véliau pasirinktinai gali bati
atliekamos detaliojo plano korekcijos, siekiant sklypus paruosti pasyviy namy statybai arba paliekami
esami sprendiniai ir vystomi standartiniai namai.

Sie pakeitimai priklausys nuo situacijos rinkoje teritorijos vystymo metu.

Pazymeétina, kad mokyklos statyba pirmajame etape pritraukty tiksline klienty grupe — jaunas Seimas,
uztikrinty kvartalo gyvybinguma bei padidinty investuotojy susidoméjimg, todél svarstytinas atvejis, kai
mokykla vystoma pirmgjame etape.

EtapiSkumo scenarijaus detalizacija yra pateikiama kitoje skaidréje.

Atsizvelgiant j tai, kad ne visos infrastruktdros iSvystymo investicijos bus atliekamos is Klaipédos miesto
savivaldybés biudZeto lésy, o dalis |éSy bus skiriama infrastrukttros valdytojy, kurie infrastrukttros
pagrindu prisijungs naujy tinklo vartotojy (ESO, Klaipédos vandenys ir kt.), kiekvienai suinteresuotai
Saliai ruoSiant atskirus techninius projektus, gali kilti rizika infrastruktlrg vystyti skirtingais etapais,
neuztikrinant savalaikio infrastruktiros baigtumo atitinkamame etape lygiui, taip sumazinant jy
patraukluma investuotojams ir iSauginant infrastruktdros iSvystymo kainas.

Siekiant vientiso inZinerinés infrastruktliros vystymo, rekomenduojama parengti vieng techninj (darbo)
projekta visy tipy (keliai, dujos, elektra ir kt.) inZinerinés infrastruktdros iSvystymui. Klaipédos miesto
savivaldybe

* Galimi etapiskumo sprendiniai yra preliminaris, o konkretus kvartalo vystymo etapiskumas, priklausys nuo
deryby su vystytojais dél atskiry sklypy pardavimo.
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4. Medelyno kvartalo vystymas turi buti skaidomas j tris etapus, vystyma
pradedant nuo investuotojams patraukliausiy sklypy

Y A
A o ok

3 vystymo etapas
(2028-2032)

1 vystymo etapas
(2018-2022)

CIVITTA

2 vystymo etapas
(2023-2027)

Y

Y

Y

EtapiSkumo scenarijaus atveju pirmame etape
investuotojams perleidziami sklypai vienbuciy ir
dvibuciy statybai dél didzZiausios Siy busty
paklausos rinkoje, iSvalomas netoliese esantis
miskas.

Priklausomai nuo investuotojy jzvalgy taip pat gali
bati perlesti aplink vienbuciy, dvibuciy kvartalg
esantys daugiabuciy statybai skirti sklypai. Taip
pat islieka galimybé vystyti mokyklg pasirinktu
metu, o tai priklausys nuo rinkos situacijos,
finansavimo galimybiy ir kity parametry.

Antrame teritorijos vystymo etape gali bati
vystomi dalis daugiabuciy, dalis bendrojo
naudojimo erdviy ir / ar komercinis pastatas.

Treciajame teritorijos vystymo etape vystomi like
daugiabucdiai ir bendrojo naudojimo erdvé.

Pazymeétina, kad minétas inzZinerinés
infrastruktiiros vystymas islaiko galimybes
lanksciai planuoti etapy skaidyma, t. y. pagal
esamag situacijg rinkoje pasirenkamas vystomy
namy tipas, taip pat planuojamas mokyklos,
komercinio pastato ir kity erdviy vystymo
etapiskumas.



v

v

vV

. Kvartalo inzinerinés infrastrukttiros vystymo etapiskumo isvados

Etapiskumo scenarijai nagrinéti atsizvelgus tiek j vystytojy jZvalgas, tiek j rinkos tendencijas, teisine aplinka bei kitus
faktorius.

Pries perleidzZiant sklypus vystytojams savivaldybé turéty jrengti inZinerine infrastruktlrg. Efektyviausias inZinerinés
infrastruktlros rengimo principas — jg vystyti etapais, kai pirmgjame etape jrengiamas magistralinis savitekio lauko
tinklas.

Pirmojo etapu metu nutiesus inZinerinés infrastruktlros magistralinj tinklg tolesnis kvartalo inZinerinés infrastrukttros
vystymo etapiSkumas yra lankstus, t. y. iSlaikomos galimybés pasirinkti, kada vystyti mokyklg ar kitg visuomeninj
pastaty, kada perleisti sklypus investuotojams komercinio pastato bei dalies daugiaubuciy statybai.

Techninis (darbo) projektas turéty buti parengiamas visiems inZinerinés infrastrukttros tipams (keliams, lauko
tinklams, dujy ir elektros tinklams), derinat jj su suinteresuotomis Salimis (ESO, Klaipédos vandenys ir kt.), o
jgyvendinimg vykdyto pasitelkiant subrangovus.
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5. Klaipédos miesto savivaldybei rekomenduojama teritorijg vystyti be
koncesininko, vystymo etapiskumag skaidyti j tris etapus pradedant nuo vienbuciy,
dvibuciy pastaty

Atsizvelgus j:
V' esamg nekilnojamo turto rinkos situacijg Klaipédoje, t. y. aukstg vienbuciy, dvibuciy namy paklausg;

V' Klaipédos miesto savivaldybés gyventojy migracijg j uz Klaipédos miesto savivaldybés riby vystomus gyvenamuosius
rajonus;

V' rinkos jsisavinimo galimybes, t. y. Zemga daugiabuciy paklausg ir faktoriy, kad daugiabucius vystant sparciai bty
iSkraipoma Klaipédos NT rinka;

V' visuomeniniy pastaty poreikj Medelyno kvartale;

V' faktoriy, kad vélesniuose teritorijos vystymo etapuose vystant ne pasyvius namus islikty auksta tikimybé, kad Sie
namai rinkoje bus nepaklausus ir investuotojas galimai nesiims teritorijos vystymo;

V' Klaipédos miesto savivaldybés palankig skolinimosi rinkoje situacija;

V' reikSmingg teigiamg visuomenés poziurj j Klaipédos miesto savivaldybe kaip organizacijg, jgyvendinsiancig Lietuvoje
beprecedent] projekta;

Klaipédos miesto savivaldybei yra sitilomas teritorijos vystymo etapiSkumas, kai teritorijos vystymas pradedamas nuo
vienbuciy ir dvibudiy pastaty, juos supanciy daugiabuciy. Vélesniy etapy vystymo eiliSkumas priklausys nuo tuometiniy
tendencijy rinkoje, o lankscias teritorijos vystymo galimybes lemia nutiestas inZinerinés infrastrukttiiros magistralinis
tinklas.

Klaipédos miesto savivaldybei yra sitloma Medelyno kvartalo inZinerine bei gerbivio infrastrukturg vystyti
savarankiskai, nepasitelkiant koncesininko inZinerinés infrastruktiros vystymui.
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Artimiausi Klaipédos miesto savivaldybés veiksmai turi apimti teritorijos
vystymo formos bei etapiskumo patvirtinimg bei paruoSiamuyjy darby atlikima

. . . . 2017 2018 2019 2020 2021
Savivaldybés veiksmai

trumpuoju laikotarpiu (3 metai) VI v EE vy uepIivi vy pmnjmpwv
1. Patvirtinama inZz. infrastruktaros l
vystymo forma, teritorijos vystymo

etapiskumas

2. ParuoSiamieji darbai

(techninio projekto ir kity dokumenty _
ruosimas)

3. InZinerinés infrastrukturos jrengimas

4. Vykdomi konkursai sklypy
nuomai bei statyby leidimy R
iSdavimas

4. Pirmojo etapo vystymas

InZinerinés
infrastrukturos
vystymas

V' Siekiant pritraukti investuotojus privalu iSvystyti kvartalo inZinerine infrastruktiirg, kadangi
tai Zenkliai mazina rizikg investuotojams bei padidina kvartalo patrauklumg

V' Investuotojams yra itin svarbus laiko faktorius, todél siekiant sudominti, turi bati aiskiai
I¥baigtumas apibrézti terminai, atlikta sklypy formavimo bei kity reikalingy dokumenty paruosSimo
procedira bei aiskiai apibréztos savivaldybés prisiimamos atsakomybés
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5. ki 2027 mety Medelyno kvartalo teritorijoje turi buti atlikta dviejy vystymo

etapy plétra bei pradétas vystyti treciasis etapas

Savivaldybeés veiksmai ilguoju

laikotarpiu (10 mety) 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026

2027

1. Pasirengimas kvartalo vystymui

2. Pirmojo etapo vystymas

3. Antrojo etapo vystymas

4. Treciojo etapo vystymas

V' Klaipédos miesto savivaldybé privalo kuo sparciau pasirengti inZinerinés ir gerbuvio infrastruktdros vystymui
Medelyno kvartale.

V' Atlikus parengiamuosius darbus bei iSvyscius inZinerine infrastruktlrg sklypai turi bati iSnuomojami kvartalo
vystytojams (-ui).

V' Pirmojo etapo vystymo metu savivaldybé pasirinktinai pagal finansavimo, rinkos bei kt. galimybes gali vystyti
visuomeninius pastatus (mokyklg) Medelyno teritorijoje.

V' Kaip infrastruktlros vystytojas savivaldybé turés didele jtakg Medelyno teritorijos vystyme, todél kiekvieno i$

teritorijos etapo vystymo metu privalo uztikrinti sklandzig kvartalo plétrg kontroliuodama kvartalo vystytojus, t. .

nustatydama jiems terminus ir pan.
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Esminiy faktoriy santrumpa

\

Atsizvelgus j situacija rinkoje, nekilnojamo turto vystytojy nuomone, Klaipédos miesto savivaldybés poreikius,
finansavimo klausimus, LR teisés aktus bei kitus aktualius parametrus, buvo vertinamos 5 pagrindinés
Medelyno teritorijos vystymo alternatyvos.
Atliekant analize nustatyta, kad:
kvartalo vystymas gali trukti iki 15 mety;
kvartale gali buti iSvystyta iki 2 300 buty bei jsikurti apie 5 000 gyventojy, i$ kuriy apie 600 mokyklinio
amziaus;
kvartalo magistralinés inzinerinés ir gerbuvio infrastrukturos vystymas kainuos gali kainuoti 11 min. eury,
taciau tiksli suma priklausys nuo pasirinktos vystymo alternatyvos bei konkreciy, techninio projekto metu
tikslinamy sprendiniy.
Savivaldybé taip pat gali vystyti mokyklg Medelyno kvartale, sprendimas statyti mokyklg priklausys nuo kvartalo
gyventojy poreikio, tendencijy rinkoje, finansavimo bei kity klausimy.
Savivaldybé Medelyno kvartalg gali vystyti pati, vieSojo ir privataus sektoriy partnerystés arba koncesijos
principu bei |ésas skolinantis iS bankuy.
Kiekvienos i$ alternatyvy atveju islieka jvairios rinkos, konkursy organizavimo, finansavimo, teisinés ar kitos
rizikos j kurias privalu atsizvelgti atliekant kvartalo vystyma.
CIVITTA
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Priedai

Priedo Nr.

CIVITTA

Savitekio lauko nuoteky tinklo preliminaris sprendiniai 2 lapai

Galimy alternatyvy vertinimo finansinis modelis Tik MS Excel formatu
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