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Nekilnojamojo turto vystytojas kaip ekonominés veiklos dalyvis

Algimantas Laurinavi€ius, Biruté Galiniené
Vilniaus Universitetas, Ekonomikos fakultetas Saulétekio al. 9, LT-10222 Vilnius, Lietuva
El pastas: algislaur@gmail.com; birute.galiniene@ef.vu.lt

Santrauka

Straipsnyje nagrinéjama nekilnojamojo turto (toliau tekste — NT) vystytojo samprata,
atskleidziamos jo funkcijos, uzdaviniai ir tikslai, dalyvaujant NT valdymo procese, parodomas jo indélis
1 darnia miesty plétra. ISanalizavus Lietuvoje galiojancius teisés aktus, nustatyta, kad iki Siol néra
iteisinta NT vystytojo savoka, o nesant jstatymiskai jteisintos NT vystytojo savokos, jis daznai klaidingai
tapatinamas su Statytoju (uzsakovu) ar Rangovu. Ekonominés veiklos rasiy klasifikatoriuje NT vystytojo
veikla taip pat néra iSskirta. Nepaisant neapibréztos ir nejteisintos NT vystytojo sampratos, didziosios
Lietuvos NT rinkos kompanijos uzsiima NT vystytojo veikla, taiko optimalia projekty vystymo granding
ir projekty vykdymo schema. To pasékoje yra siiiloma iteisinti NT vystytojo specialyb¢ Ekonominés
veiklos riisiy klasifikatoriuje, Statyby ir Teritoriju planavimo istatymuose ir kituose teisés aktuose. Tai
leisty aiskiai atskirti statybine ir NT vystymo veikla uzsiimancias imones, profesionalus ir spekuliantus,
padéty iSvengti miesty plétros klaidy ir formuoti socialiai atsakinga, darnia miesty plétra besirtipinanciy
vystytoju versla.

Reik§miniai ZodZiai: nekilnojamojo turto vystymas, nekilnojamojo turto vystytojas, darni miesty plétra.

Ivadas

NT rinka yra viena didziausiy prekiy rinky pasaulyje, sudaranti zenklia dali Saliy BVP;
nekilnojamasis turtas reikalingas fiziniams ir juridiniams asmenims vartojimui, ekonominei
veiklai ir investicijoms. NT plétra skatina imoniy ir gyventoju migracija, gyvenimo kokybés
gerinima, bendruomeniy ir miesty atsinaujinima ir netgi naujy gyvenamuyju vietoviy kiirimasi.
NT objektai yra ilgalaikiai, jie formuoja miesty ir kaimo krastovaizdzius, tampa vietoviy
ivaizdzio ar net tapatumo dalimi.

Kuriantys nekilnojamaji turta turi prisiimti iSskirting atsakomybe, nes Siandienos
sprendimy poveikis bus juntamas ir matomas dar daugeli mety. Todél visi NT sprendimai turi
biiti gerai apgalvoti ir kruopsciai planuojami, atsizvelgiant | visuotinai priimtinus darnaus
vystimosi principus, o pats NT vystymo ir vélesnés prieziliros procesas — profesionaliai
valdomas ir koordinuojamas. Uzsienio Saliy patirtis rodo, kad NT sektorius sukuria zenklia BVP
dali ir turi dideli poveiki kitoms iikio Sakoms. Vakaruose Siame sektoriuje daugiausia veikia
profesionalios, didelg patirti turin¢ios NT vystymo kompanijos (angl., real estate developers),
pajégios atsakyti uz priimtus sprendimus. Tuo tarpu Lietuvoje, kaip ir kitose posovietinése
valstybése, NT vystymo sektorius dar palyginti jaunas, vystytojai, kaip profesionalai, neturi
teisinio statuso, kai kurie stokoja Ziniy, patirties.

Pereinamasis laikotarpis Lietuvoje pasiZzymi urbanistinés politikos stoka, { procesa, bet ne
1 rezultata orientuotu teritorijy planavimu, chaotiSku teritoriju uzstatymu, savavaliSkomis
statybomis, nepakankamai aktyviu suinteresuotos visuomenés dalyvavimu kuriant NT objektus.
Si situacija iskelia kompetencijos uzdavinius visiems Lietuvos NT rinkos dalyviams. Atsakingos
vystytoju kompanijos, susivienijusios 1 Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija, iesko
atsakymy dél kuriamo krastovaizdzio, architektiros ir urbanistikos paveldo vietos darnios
plétros kontekste.

Eksperty vertinimais, bitent tai, kad buvo statoma per daug, netinkamose vietose ir per
aukSty pastaty, tapo vienu i§ papildomy pastarosios NT krizés veiksniy. Tuo tarpu ilgalaikéje
darnaus vystymosi perspektyvoje ,taskinis® (chaotiSskas), monofunkcinis planavimas ir
uzstatymas gali sukelti urbanistinio sprogimo pasekmes. Galvojant apie NT objekty ateiti, —
energijos ir gamtos iStekliy taupymas, prieigos prie viesojo transporto, socialiné infrastruktira ir
gera kaimynysté su esamomis bendruomenémis, turéty tapti kertiniais veiksniais, kuriant naujus
projektus. Pirmieji gerosios praktikos rezultatai irodo, kad sékmé lydi ten, kur pastatai
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harmoningai pritampa prie esamy, jungiasi i kvartalus, formuoja vieninga infrastruktira ir
vieSyju erdviy tinkla.

Neturédami aiSkios NT vystytojo sampratos ir jo ekonominés veiklos apibrézimo, Siai
profesijai negalime suformuoti kvalifikaciniy reikalavimy, pareikalauti tinkamos kokybés
vadybos, socialinés atsakomybés ir darnios plétros isipareigojimy. Siuo tyrimu siekiama
atskleisti NT vystytojo, kaip ekonominés veiklos dalyvio, samprata; nustatyti, kokios yra jo
funkcijos, uzdaviniai ir tikslai NT plétros procese, atsizvelgiant { esama teising bazg, praktika ir
Vakary patirti. Tikslui pasiekti numatyti Sie uzdaviniai:

- iSanalizuoti Lietuvos teising bazg, praktika ir palyginti ja su Vakary patirtimi;

- apibrézti nekilnojamojo turto vystytojo savoka;

- nustatyti vystytojo sampratg ir padéti Lietuvoje;

- atskleisti vystytojo funkcijas, uzdavinius ir tikslus;

- parodyti vystytojo indéli i darnig miesty plétra.

1. NT vystytojo samprata ir funkcijos
Svarbiausios savokos

Nekilnojamasis turtas — pagal savo prigimti nekilnojamas turtas (zemé ir su ja susij¢
daiktai — pastatai ir jrenginiai, kuriy negalima perkelti i§ vienos vietos | kita nepakeitus ju
naudojimo paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy ekonominés vertés) ir istatymais tokiu
pripazintas kilnojamasis turtas, kuriam privaloma teisiné registracija (laivai, orlaiviai ir pan.)'.

NT rinka apima pirkimo ir pardavimo, nuomos, keitimo, hipotekos ir kitus sandorius su
nekilnojamuoju turtu.

NT rinkos dalyviai — ne tik pardavéjai, pirkéjai, nuomotojai, nuomininkai, bet ir
tarpininkai, turto vertintojai, projektuotojai, pastaty ir krastovaizdzio architektai, miesty ir
atskiry teritorijy planuotojai, tyrinétojai, inzinieriai, vystytojai, rangovai, subrangovai, statybiniy
medziagy gamintojai ir tiek¢jai, tech. prizilirétojai, finansuotojai, aplinkosaugininkai,
teisininkai, ekonomistai, draudikai, rinkodaros specialistai, taip pat valstybé ir savivaldybés.

NT rinkos segmentai. Atsizvelgiant | susiklosCiusia praktika, Vakaruose, o taip pat ir
Lietuvoje NT rinka skaidoma { mazesnius segmentus:

- zemés sklypy rinka;

- gyvenamojo biisto rinka;

- biuro patalpy rinka;

- komerciniy (prekybos ir paslaugy) patalpy rinka;

- sandéliavimo patalpy rinka;

- gamybiniy patalpy rinka;

- viesbuciai ir kt.

NT vystymas (angl., real estate development) yra daugialypé verslo Saka, apjungianti
daugeli ivairiy tarpusavyje susijusiy veikly: pradedant miesty, gyvenamyjy ir gamybinés
paskirties teritorijy planavimu, rinkos ir finansine analize, esamy pastaty renovacija ar naujy
zemés sklypy isigijimu, ju paskirties keitimu, finansavimu, gyvenamuyjy, komerciniy ar biuro
pastaty projektavimu ir statyba, tech. priezitira, projekto valdymu ir baigiant pastatyty NT
objekty valdymu, reklama, pardavimu ar nuoma kitiems rinkos dalyviams (Davis, 2007; Frej et
al, 2003; Miles, 2000).

NT vystytojo samprata Vakaruose

NT vystytojas yra vienas i§ centriniy NT rinkos dalyviy, kuris inicijuoja ir dalyvauja
teritorijy planavimo procese, organizuoja ir vykdo visa NT vystymo procesa, koordinuodamas
daugelio kity NT rinkos dalyviu veiksmus. [gyvendings projekta, vystytojas sukurta nekilnojama
turta parduoda arba iSnuomoja galutiniam vartotojui. Taigi NT vystytojas yra daugelio veikly
koordinatorius, kuris id¢jas ir vizijas pavercia realiu nekilnojamu turtu.

! Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, 4.2 straipsnis
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NT vystymo kompanija pagal savo sandarg gali buti labai jvairi: vienas krastutinumas — tai
didele NT vystymo kompanija, daugeli i§ aukSCiau paminéty veikly atliekanti savo jégomis,
kitas krastutinis atvejis — nedidelé kompanija, turinti tik kelis profesionalius darbuotojus, kuriai
visus darbus pagal sutartis atlieka kitos kompanijos ir rangovai. Visais atvejais, NT vystytojo
sékmé priklauso nuo sugebéjimo koordinuoti ir efektyviai, laiku bei numatytais kastais
igyvendinti daugeli tarpusavyje susijusiuy veikly.

NT vystytojas gali veikti savo iniciatyva, pats prisiimdamas visa galutiniy pirkéjy ir/ar
nuomininky suradimo rizika, arba uzsakovo pavedimu, kuomet uzsakovas, pats nebiidamas
nekilnojamojo turto rinkos profesionalas, paveda vystytojui organizuoti ir kordinuoti visa
vystymo procesa, skirta uzsakovo pagrindinei veiklai reikalingoms patalpoms sukurti. Ypac
svarby vaidmeni NT vystytojai vaidina pasitilydami verslo imonéms ir gyventojams optimaly
sprendima dél pastato funkcionalumo, vietos ir kainos.

Taciau zvelgiant placiau, pazangiausiy NT vystytoju, sektoriaus lyderiy ir profesionaly,
vaidmuo yra zymiai didesnis. Perspektyvus vystytojas gerai iSmano globalias tendencijas, yra
viziju kur¢jas ir igyvendintojas, zvelgiantis kelerius metus ar net deSimtmecius | ateiti ir
numatantis, kur ir kokie pastatai bus reikalingi rytdienos verslui ir gyventojams. Pazangiausi NT
vystytojai analizuoja rinkas, miesty plétros tendencijas, rytdienos vartotojuy poreikius ir kuria
inovatyvius, tvarios plétros produktus. NT vystytojai yra verslininkai, pastoviai ieSkantys nauju
galimybiy ir paveréiantys jas tikrove. NT vystytojai dalyvauja darnios plétros procese, keldami
bendruomeniy gyvenimo kokybe, kurdami harmoninga aplinka ir gerove.

NT vystytojo funkcijos

NT vystytojas koordinuoja visa projekto vykdymo procesa nuo pradinés idéjos iki objekto
igyvendinimo ir tolesnés eksploatacijos. 1 lentel¢je pateikti tradiciSkai iSskiriami projekto
vystymo etapai ir NT vystytojo funkcijos kiekviename i$ juy.

1 lentelé. Projekto vystymo grandiné

Nr. | Projekto vystymo etapai NT vystytojo funkcijos
1. Pradinés koncepcijos Siame etape NT vystytojas formuoja pirming biisimo
suktirimas projekto koncepcija, atlieka rinkos tyrima ir atsizvelgdamas

1 teritoriju planavimo dokumentus (bendraji plana, kvartaly
detaliuosius planus) parengia pradini verslo plang. Pradiné
koncepcija gali ateiti ,,i§ virSaus®, kai kompanijos strategai
ir vizijy kur¢jai pateikia analitikams idé¢jas, o analitikai
vykdo ju ,,operacionalizacija®, t.y. ju pagrindu atlieka rinky
tyrimus, skai¢iavimus ir verslo planus, arba ,,i$ apacios®, kai
pasitaiko palanki galimybé isigyti konkrety NT objekta —
zemés sklypa, pastata, patalpas ir pan. — ir kompanijos
strategai analitiky skaiiavimy pagrindu bandys sukurti
vizija, ka su tuo konkreciu objektu galima padaryti.

2. Zemés sklypo paieska, Kai NT vystytojas suranda prading koncepcija atitinkanti
vertinimas ir jsigijimas zemés sklypa, atliecka jo vertinima. Vertinamas busimo
projekto patrauklumas ir aktualumas rinkoje, galimos
realizavimo kainos; sudaromas preliminarus projektavimo ir
statybos darby grafikas ir biudZetas; atlickamas projekto
rizikos  vertinimas, paskai¢iuojamas jo  finansinis
realistiSkumas, investicijy atsiperkamumas. Jei vertinimo
metu paaisSkéja, kad sudarytas verslo planas tvarus ir pradiné
koncepcija pasiteisina, tuomet NT vystytojas isigyja Zemeés
sklypa (taip pat gali ji iSsinuomoti arba valdyti ir naudoti
kitais  Lietuvos  Respublikos istatymy  nustatytais
pagrindais).
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Detalaus plano rengimas

NT vystytojas, priklausomai nuo savo poreikiy ir
suplanuoto projekto paskirties, gali atlikti isigyto Zemés
sklypo skaidyma ar jungima, esamos paskirties keitima,
inicijuodamas detaliojo plano rengima, t.y. padidinti isigyto
sklypo verte. Kai kurie NT vystytojai Sioje vietoje gali
pasitraukti i§ projekto vykdymo proceso, statybai parengta
zemés sklypa parduodami kitiems NT vystytojams.

Projekto valdymo
dokumenty parengimas

NT vystytojas parengia statybos darbuy grafika ir statyby
biudzeta, pardavimo / nuomos kainodara ir galutini verslo
plana. Siy dokumenty visuma leis jgyvendinti projekta visa
apimtimi (toki, koks jis bus numatytas projekte), nevirsijant
kasty ir numatytu laiku. O tai yra trys svarbiausi bet kurio
projekto vykdymo kriterijai. Siy dokumenty kontrolé
vykdoma visais projekto vystymo etapais.

Marketinginiai veiksmai,
nuomos/pardavimo
sutarciy sudarymas

NT vystytojas pristato projekta visuomenei: publikuojami
straipsniai spaudoje, rengiamos reklaminés kampanijos,
kuriama internetiné svetain¢, vykdoma klienty paieska,
pasiraS§omos nuomos sutartys ir / ar preliminarios pardavimo
sutartys. Sis etapas gali testis ir uZbaigus projekto statyba.

Projekto vykdymo
finansavimo
uztikrinimas

Projektas pristatomas bankams, ieSkomi projekto finansiniai
partneriai. PasiraSoma kreditavimo sutartis, galimai
refinansuojamas zemés sklypo isigijimas.

Projektavimas

NT  vystytojas  organizuoja  projektavimo  darbus,
koordinuodamas architekty, projektuotoju darba. Cia verta
iSskirti keleta detalesniy zingsniy:

- projektuotojo parinkimas ir sutarties pasiraSymas,

- projektavimo kontrol¢ ir koordinavimas,

- techninio projekto parengimas,

- statybos leidimo gavimas, darbo projekto parengimas.

Objekto statyba

NT vystytojas organizuoja statybos darbus, koordinuodamas
rangovy, subrangovy, techniniy priziarétojy darba. Cia
detalesni zingsniai yra tokie:

- rangovy parinkimas ir sutariy pasiraSymas,

- statybiniai tyrin¢jimai,

- statyba,

- techniné prieziura.

Objekto pripaZinimas
tinkamu naudoti

Statinio pripazinimo tinkamu naudoti etapas susideda i
tokiy detalesniy zingsniy:

- pastato ir statiniy inventorizacija ir kadastro patikra,

- pridavimui reikalingos dokumentacijos surinkimas,

- pridavimas valstybinei komisijai,

- pastato registracija.

10.

Objekto tolesné
eksploatacija, nuoma
ir/ar pardavimas

Tinkama eksploatuoti objekta NT vystytojas gali parduoti
(visa — pvz., verslo centra, arba dalimis — pvz., butus) arba
toliau eksploatuoti ir nuomoti (pvz., sandéliavimo ir
logistikos, biuro ar komercines patalpas).

1.

Kokybés uztikrinimas
garantiniu laikotarpiu

Ne trumpesniu nei jstatymuose nustatytu laikotarpiu NT
vystytojas atlieka kokybés uztikrinimo, prieziiiros ir defekty
Salinimo funkcija.

Saltinis: autoriy apibendrinta informacija, remiantis Davis, 2007, Frej et al, 2003, Miles, 2000, taip pat vieno is
didZiausiy Lietuvos NT vystytojy— AB ,, Hanner* duomenimis.
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Reikia pazyméti, kad ¢ia pateikti nuosekliis NT vystymo zingsniai, taciau praktikoje pora
ar net keli etapai gali buti atlickami vienu metu (pvz., projekto finansuotojy paieska gali vykti
jau pries isigyjant Zzemés sklypa, o projektavimas — vienu metu su detalaus plano rengimu ir
pan.).

Taciau pastaryju mety praktika kupina pavyzdziy, kai puciantis NT rinkos burbului,
vystytojai apsiribojo vien detaliyjy plany rengimu ir sklypu pardavimu. Tokia veikla galime
vadinti spekuliatyviniais NT projektais, kuriais buvo siekiama kuo didesnés ekonominés naudos
ir nepaisoma darnaus vystymosi principy, negalvojama apie gyvenimo kokybe. Vien darbui su
zemés sklypais besispecializuojantys NT rinkos dalyviai yra nepriskirtini vystytojo profesijai,
nes jie nenori ir net neketina prisiimti atsakomybés uz savo preke pries galutinius vartotojus.
Bitent jie didele dalimi nulémé chaotiSka, neatitinkancia gyvenimo kokybés reikalavimy
urbanizacijg ir beatodairiska gamtos iStekliy, zemés iikio paskirties Zemiy naudojima. Tokiy NT
rinkos dalyviy déka, NT vystytojo autoritetas Lietuvoje néra aukstas. Todél Siandien, matydami
klaidas, mes turime orientuotis { pilnavert] vystytojo parengima ir jo veiklos vertinima. Tik
ilgalaikiy tiksly siekianc¢ios NT vystymo kompanijos gali prisiimti pilng atsakomybe uz visa NT
projekty vykdymo procesa. Akivaizdu, kad vienkartinio pasipelnymo tikslais i NT rinka
ateinancios mégejiskos imonés i§ Sio proceso siekia pasitraukti kaip galima greiCiau — joms
nertpi nei kokybiska statybos techniné priezitra, nei objekto pridavimas valstybinei komisijai,
net nekalbant apie kokybés uztikrinimo garantiniu laikotarpiu laikymasi po objekto realizavimo.

Kritiskai vertindami pastaruoju metu padarytas klaidas ir pasiekimus, atsizvelgdami i
visuomenés interesus gyvenimo kokybei, NT procesa turétume patikéti profesionalioms NT
vystymo imonéms, turin¢ioms kokybés ir finansy valdymo patirties bei biitiny Ziniy apie visus
projekto plétros etapus.

Projekty organizavimo ir vykdymo schema
Praktikoje profesionaliis NT vystytojai dazniausiai taiko tokia NT projekty vykdymo
schema (1 pav.):

e m—————————y

I UzZsakovas I -
‘ e
.___fiogaliir nebat) ___i NT vystytolas
|Miesty planuotojai |*——"|Finansuotojai |
|Projektuotojai | «—1—]Architektai | Subrangovas 1
—» Subrangavas 2
| Tyrinétojai |¢——{Rangovai
Tickéjas 1
|Inzinieriai [«——*[Tech. priziarétojai | —{Tiekejas 2
|Aplinkosaugininkai |e—1—>|Pirkéjai |

|valstyhé, savivaldybés |e«——s|Nuomininkai |

|Turto vertintojai |&—|—>{NT tarpininkai |

|Rinkodaros specialistai | +——*Teisininkai |

|Draudikai |«—'—s|Ekonomistai |

1 pav. Optimali projekty organizavimo ir vykdymo schema
Saltinis: autoriy apibendrinta informacija, remiantis Davis, 2007; Frej et al, 2003; Miles, 2000, taip pat vieno is
didZiausiy Lietuvos NT vystytojy AB ,, Hanner " duomenimis.
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Sioje schemoje matyti, kad NT vystytojas yra atsakingas uz visa projekto vykdymo
procesa, jis koordinuoja ir organizuoja visy kity projekto vykdymo dalyviy veikla, jis prisiima
visa su projektu susijusia rizika’.

2. Darni (tvari) miesty plétra

Darnios plétros samprata

NT rinka reikéty suprasti ne tik kaip santykius tarp pirkéju ir pardavéjy, nuomotojy ir
nuomininky, ne tik kaip auksc¢iau iSvardintus segmentus — butus, biurus, prekybos centrus — bet
kaip zymiai platesng koncepcija, apimancia ir ypa¢ svarbius valstybinés reikSmeés klausimus,
tokius kaip: urbanistika, miesty planavimas ir statyba, iStisu rajony kompleksiné renovacija,
aukstos kokybés gyvenamoji, darbo bei poilsio aplinka ir pan.

Kompleksinis $iy klausimy sprendimas — tai darni miesty plétra, kuriai yra biitina bendra ir
gerai koordinuota NT vystytoju, valstybés ir savivaldybés institucijy ir kity suinteresuoty Saliy
veikla.

Darni miesty plétra — tai veikla, skirta miestus ir miestelius padaryti geresne vieta gyventi,
dirbti, mokytis ir ilsétis; tai plétra, pagerinanti ilgalaike socialing ir ekologing miesty ir miesteliy
bukle. Darnios plétros tikslas — graziis, saugs ir Siuolaikiski miestai, kuriuose telkiasi didziulis
kiirybinis, finansinis ir ekonominis potencialas. Darni plétra prisideda prie gyvenimo kokybés
kélimo, jos déka kuriama verté, kuri daznai biina daug svarbesné uz pastato ekonoming verte,
nes tik sukurta socialiné¢ verté uztikrina NT vystytojo veiklos testinuma, kokybiska visos
bendruomenés ateitj.

Viena i§ didziausiy XX a. darniosios plétros ryksciy — tai Zemo tankumo monofunkcinés
plétros ekspansija | priemiescius, zinoma kaip miesty i§skydimo reiskinys (taip pat vadinamas
urbanistine draika ar urbanistiniu sprogimu; angl., wurban sprawl). ,Taskinis* teritorijuy
planavimas ir spartus urbanizuoty teritorijy augimas veikia miesty ir kaimy krastovaizdj, didina
vieSosios infrastruktiiros poreiki, gamtos bei energetiniy istekliy vartojima, ekologing tarsa.
,» Taskine® plétra be platesnés ateities vizijos nesukuria estetikos ir miesty struktiiros. Ko verti
gyvenamieji namai, priemiestiniai gyvenamieji kvartalai, jeigu ju negali pasiekti vieSuoju
transportu, juose néra mokykly, darzeliy, aiks¢iy poilsiui, meno kiiriniy, nesirtipinama tvarka ir
groziu (Kaklauskas et al., 2009)?

Pazymétina, kad Vakary Salyse urbanistinis sprogimas daugiau siejamas su naujos
vidutinés klasés ir maziau turtingy gyventoju iSsikélimu i uzmiescius, nes gyventi centre yra
brangu. Lyginant su kitomis pasaulio valstybémis, situacija Lietuvoje dar néra grésminga, tac¢iau
isivyraujanti dispersiné€s urbanizacijos kultiira jau dabar neduoda atsakymo gyvenimo kokybeés,
gamtos ir kultiiros iStekliy taupymo, energijos vartojimo ir nuosavy automobiliy skai¢iaus
augimo klausimais (Bardauskiené, 2010).

Ekspertai, tiriantys pastarosios NT krizés reiSkinius, pastebi bendra tendencija ES
valstybése narése, - pastatyta per daug pastaty netinkamose vietose ir per daug auksty pastaty
(Detemmerman, 2009). Tokia urbanizacija neatitinka Europos miesty vystymosi idéju,
deklaruoty Leipcigo tvariyju Europos miesty chartijoje, Aalborgo Europos miesty darnaus
vystymosi chartijoje ir Europos urbanistingje chartijoje (Darnioji..., 2008). Biitent miestuose
sukauptas didziausias mokslo, Ziniy, igtidziy ir idéjy potencialas. Todel darni plétra yra kertiné
aSis Siandienin¢je Europos Sajungos miesty politikoje, o tvarus miestas pripaZistamas
pagrindiniu biisimo Europos augimo tikslu (Clark, 2007).

Europos miesty darniaja plétra, kaip jau minéta, lemia Europos urbanistiné chartija,
priimta 1992 m. (European..., 1993). Ji atspindi miesto plétros etika, apibendrina Europos
miesty patirtj ir sutaria dél esminiy $iuolaikinés plétros uzdaviniy. Si chartija — tai urbanistinés
etikos taisyklés dél elgsenos su miestais ir miestuose, pripazistant, kad pastaraisiais metais

* tam tikrais atvejais gali egzistuoti ir uzsakovas, tuomet 1 paveiksle matomoje schemoje nebeliks tokiy dalyviy
kaip pirkéjai, nuomininkai, NT tarpininkai, rinkodaros specialistai ir pan., bet i§ esmés projekto vykdymo schema
labai nepasikeis
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miestai kito, nepakankamai ripinantis aukSta architektiros kokybe, kraStovaizdziu ir
gyventojais. Si chartija akcentuoja:

1) Miesty gyventojai kaip miesty pilieCiai. Pripazistama savivaldos dvasia, skatinamas
gyventoju bendradarbiavimas miesty planavimo srityje.

2) Darniis miestai ir didmiesciai. Buitinas naujas miesto modelis. Esami modeliai, lydimi
padrikos miesty plétros, pasizymi funkcine teritorijy specializacija (atskirtos gyvenamoji,
prekybos, poilsio ir pramonés funkcijos). Tai XX a. vidurio moderniojo planavimo pasekme,
kuri nebeturi ateities. Miestai turi kontroliuoti savo augima.

3) Vieningi miestai ir didmies¢iai. Pagrindinis miesty politikos tikslas — socialiné ir
teritoriné sanglauda.

4) Ziniomis gristi miestai.

1994 m. Danijoje, Aalborgo mieste, buvo priimta Europos miesty darnaus vystymosi
chartija, kuria pasirasé daugiau nei 200 miesty (Europos..., 2009). Vilniaus miestas 2004 m. taip
pat prisijungé prie Aalborgo chartijos. Tai reiSkia, kad ir Lietuva yra isipareigojusi laikytis
svarbiausios Siuolaikingje urbanistikoje darnios plétros krypties (Bardauskiené, 2008).

Europos urbanistinio vystymo politikos principai ir strategijos taip pat numatytos Leipcigo
tvariyju Europos miesty chartijoje, priimtoje 2007 m. Pastaroji chartija akcentuoja integruota
urbanistinio vystymo politika, kokybisky viesuyju erdviy kirima, infrastruktiros tinkly
modernizavima ir energijos naudojimo efektyvumo gerinima, efektyvaus ir nebrangaus miesto
transporto rémima ir socialinés integracijos politika (Leipcigo..., 2007).

IS darnios miesty vystymo koncepcijos ir esamos praktikos klaidy iSplaukia
profesionalios NT vystymo kompanijos, orientuotos i ilgalaikius visuomenés poreikius, o ne {
vienadieng veikla ir ekonoming nauda, butinumas. Nesuvokdami pagrindiniy darnios plétros
principy, kompleksiniy klausimy sprendimo, neprofesionaliis NT vystytojai iSnyksta i§ verslo
zemelapiy, taCiau bendruomeniy gyenimui, aplinkai, miestui ir Saliai padaro didziulg,
desimtmeciais iSliekancia zala.

Apibendrinant, galima teigti, jog darni miesty plétra pasiZymi tokiais bruozais:

1) Kompaktiskas miestas: vengiant urbanistinio sprogimo, nauji projektai vystomi
miesto rémuose; vykdoma apleisty teritoriju konversija, perstatymas, pastaty atnaujinimas ir
pritaikymas Siuolaikiniam gyvenimui (angl., redevelopment).

2) Multifunkcionalumas: misrus zemés naudojimas ir teritoriju daugiafunkciskumas.

3) VieSoji infrastruktiira: geresnis susisiekimas, optimalus visuomeninio transporto
tinklas, mazesnis automobiliy skaicius.

4) Energetiniy ir kity iStekliy tausojimas, efektyvesnis resursy panaudojimas.

5) Kokybiska aplinka: maziau uzterStumo ir SiukSliy, gera gyvenamosios vietos aplinka.

Darnios plétros savoka apima keleta svarbiy aspektu:

1) Ilgalaikis poziiiris. Galima teigti, kad tvarumas priklauso nuo pozitirio { priimamy
sprendimy ilgalaikiSkuma. Pats Zodis ,tvarumas® iSreiSkia bendruomenés nora buti sveikai
tolimoje ateityje — taigi ateities horizontas ¢ia kur kas tolesnis nei iprastinis 10-20 mety ivairiy
valstybés instituciju planavimo dokumenty horizontas, poros—trejeto mety prieSrinkiminis
politinés sistemos horizontas arba mety, o gal net ketvir¢io horizontas {vairioms verslo
kompanijoms. PenkiasdeSimties, 100 ar net 200 mety horizontas turéty buti iprastinis kalbant
apie darnig miesty plétra.

2) Holistinis poziuris. Darni plétra reikalauja holistinio, tarpdisciplininio pozilirio i
planavima. PavyzdZziui, eismo planavimas turéty biiti susij¢s su Zemés naudojimu, busto plétra,
oro kokybe ir pan. Taip pat svarbus yra jvairiy veiksmy koordinavimas ir integravimas
planuojant skirtingu mastu: pastata, zemeés sklypa, rajona, miesta, regiong ir Sali (Wheeler,
2008).

3) Strateginis mastymas. Pernelyg didelis susikoncentravimas | problemas bet kuriame
lygyje trukdo pamatyti ir {vykdyti realy strategini proverzi. Vienas Zymiausiy modernios
vadybos atstovy P. Drucker mégdavo pabrézti, jog svarbu ne spresti einamuosius klausimus
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valdomoje sistemoje, bet koncentruoti démesi ir pastangas naujy strateginiy galimybiy
identifikavimui ir jy nuosekliam realizavimui. E. Smilga (2009) tai ivardina kaip ,,vaizduotés
Suolius, kai, ziGrint i kasdienybés ,vikSra“, istengiama pamatyti rytdienos vaivorykstés
spalvomis Zérinti ,,drugeli — miisy imanoma, norima ir gal kiek bauginancia ateitj*.

Keli konkretiis pavyzdZiai

ISskirtiniai projektai, aukstos kokybés pastatai pritraukia ir kitus NT vystytojus ir leidzia i$
esmes atnaujinti nefunkcionalius, apleistus kvartalus, paskatinti bendruomeniy atgimima
(Carpenter, 2006). Puikiis to pavyzdziai — dalies nebenaudojamo Hamburgo uosto perstatymas i
gyvenamosios ir biury paskirties patalpas, didziulés apimties Londono uosto pertvarkymas i
modernias gyvenamasias, komercines ir pramonines patalpas.

Lietuvoje prie tokiy pavyzdziy galima priskirti naujo Vilniaus miesto centro deSiniajame
Neries krante suformavima, dali apleistos Snipiskiy teritorijos paveréiant patraukliu
multifunkciniu komerciniy, biuro ir gyvenamuju patalpy kvartalu; prekybos ir pramogy centro
,Panorama® statyba buvusio ,,Vilniaus pieno* kombinato teritorijoje; kompleksing buvusio
tanky dalinio karinés bazés konversija Siaurés miestelyje; ,,Saltiniy namy® statyba buvusios
,Komunaro“ gamyklos teritorijoje Vilniuje ir pan.

3. NT vystytojo samprata ir padétis Lietuvoje

Teisinés bazés nuostatos

VakarietiSkos NT vystytojo sampratos ir iSkelty uzdaviniy, siekiant darnios miesty plétros,
pagrindu buvo analizuota atitinkama teisiné baz¢ Lietuvoje, Sioje dalyje pateikiami tyrimo
rezultatai.

Statybos jstatymas. [Sanalizavus Lietuvoje galiojancius teisés aktus, akivaizdu, kad ¢ia iki
Siol néra iteisinta Nekilnojamojo turto vystytojo savoka. Pvz., LR statybos istatyme yra iteisintos
tokios sagvokos:

- statytojas (uzsakovas);

- statinio statybos valdytojas;

- statinio projektavimo valdytojas;

- statinio statybos techninis priziiirétojas;
- statinio projektuotojas;

- rangovas, subrangovas;

- tiek¢jas ir pan.

Taciau vystytojo savoka néra apibrézta. Tuo tarpu nei viena i§ auk$¢iau paminéty savoky
savo esme neatitinka to, ka atlieka ar turéty atlikti NT vystytojas. Nesant jstatymiSkai jteisintos
NT vystytojo savokos, NT vystytojas daznai klaidingai tapatinamas su Statytoju (uzsakovu) ar
Rangovu. Taciau yra esminiai skirtumai tarp NT vystytojo ir kity projekto vykdymo proceso
dalyviy, tame tarpe statytojo (uzsakovo) ir rangovo.

Visy pirma, trumpai apzvelkime skirtumus tarp NT vystytojo ir statytojo (uzsakovo).

Statytojas (uzsakovas) LR statyby istatyme apibréziamas kaip ,Lietuvos ar uzsienio
valstybés fizinis ar juridinis asmuo, kuris investuoja léSas i statyba ir kartu atlieka uzsakovo
funkcijas (ar jas paveda atlikti kitam fiziniam ar juridiniam asmeniui)®. 3-asis {statymo
straipsnis dar patikslina, jog ,,statytojo teis¢ igyvendinama, kai:

1) statytojas zemes sklypa, kuriame statomas statinys, valdo nuosavybés teise arba
valdo ir naudoja kitais Lietuvos Respublikos istatymy nustatytais pagrindais <...>;

2) statytojas turi statyba leidzianti dokumenta (kai jis privalomas);

3) statytojas statini (jo dalj) valdo nuosavybes teise arba valdo ir naudoja kitais
Istatymy nustatytais pagrindais — statinio rekonstravimo, remonto ir griovimo atvejais.

Akivaizdu, kad pagal toki apibrézima, statytoju gali buti bet kuri imone, istaiga ar
organizacija, kuri turi Zemés sklypa ir ketina jame pasistatyti statinj. Taigi daznam statytojui
statyby organizavimas yra tik antraeilé veikla, skirta susikurti pagrindinei veiklai reikalingas
patalpas (pvz., mokyklos, ligoninés, gamyklos, kitos vieSos istaigos ir verslai). Tuo tarpu NT
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vystytojas, kaip matyti i§ ankstesniuose Sio straipsnio skyriuose pateiktos medziagos, yra savo
srities profesionalas, uzsiimantis tik NT projekty vykdymo veikla ir sukuriantis NT produkta
galutiniam vartotojui. Tai yra esminis pozymis, ji skiriantis nuo statytojo (uzsakovo).

NT vystytojo negalima tapatinti ir su rangovu. Rangovas LR statyby istatyme
apibréziamas kaip ,fizinis asmuo, juridinis asmuo, kita uzsienio organizacija, turintys S§io
Istatymo nustatyta teis¢ uzsiimti statyba.* Taigi matyti, kad pastarasis atsakingas tik uz nedidelg
projekto vystymo grandinés (Zr. 1 lentelg) dali — statinio statybos rangos darbus. Tuo tarpu NT
vystytojas atsakingas uz visa granding ir procesa.

Egzistuojanti klaidinga samprata apie NT vystytoja ir klaidingas jo tapatinimas su
uzsakovu ar rangovu yra suformaves neteisinga projekty vykdymo schemos samprata. Projekty
vykdymo schema daznai suprantama, kaip rysiai tarp uzsakovo, projektuotoju, rangovy ir
techniniy prizidirétoju (2 pav.).

| Statytojas (Uzsakovas) |

| Rangovas

Subranwas \\m

Projektuotojas Tech. prizidrétojas

[ Subrangovas 2 T|eke as 2

| Subrangovas .. Tiekgjas .. |

2 pav. Egzistuojanti projekty organizavimo ir vykdymo schemos samprata

Kaip jau minéta auk$¢iau, daznu atveju uzsakovas turi ne tik koordinuoti projekto
vykdymo procesa, bet ir uzsiimti savo prastine visuomenine ar komercine veikla. Akivaizdu,
kad Siuo atveju uzsakovas néra NT projekty vykdymo profesionalas, todél projekto vykdymo
procesas negali biiti efektyvus.

Teritorijy planavimo jstatymas. LR teritorijy planavimo jstatyme NT vystytojo savoka ir
veikla néra iSskirta. Vis tik Sio istatymo rémuose NT vystytojai gali inicijuoti teritorijy
planavimo procesa, rengti teritorijy planavimo dokumentus, o per savo suburta nevyriausybing
organizacija tapti Suinteresuotos visuomenés, padedancios sprgsti krastotvarkos problemas,
dalimi ir kvestionuoti patvirtinty teritoriju planavimo dokumenty sprendiniy atitikima
visuomengs ar valstybés interesams.

Ekonominés veiklos rasiy klasifikatorius (toliau — EVRK). EVRK 2 redakcijoje NT
vystytoju veikla taip pat néra iSskirta. Tam tikra dali NT vystytoju vykdomos veiklos galima
atrasti F sekcijos ,STATYBA®“ 41.10 klaséje ,Statyby plétra“ ir L sekcijos
LNEKILNOJAMOJO TURTO OPERACIJIOS* 68.20 klaséje ,,Nuosavo arba nuomojamo
nekilnojamojo turto nuoma ir eksploatavimas*:

I F sekcijos ,,STATYBA® 41.10 klas¢ ,Statybuy plétra“ ieina gyvenamuyjuy ir
negyvenamyju pastaty statybos projekty igyvendinimas, sutelkiant finansines, technines ir
fizines priemones, reikalingas statyby projektams jgyvendinti pardavimo tikslais. Kaip jau buvo
minéta, NT vystytojai pardavimo tikslais dazniausiai vysto gyvenamosios statybos projektus,
taigi tik pastarieji ir galéty buiti priskirti Siai EVRK klasei. Tuo tarpu visi kiti NT vystytoju
vykdomi projektai dazniausiai patenka i paciy vystytoju formuojama NT portfeli ir yra
iSnuomojami, todél ¢ia nepaklitty.

- I L sekceijos ,,NEKILNOJAMOJO TURTO OPERACIJOS* 68.20 klasg ,,Nuosavo arba
nuomojamo nekilnojamojo turto nuoma ir eksploatavimas® jeina nuosavo ar iSnuomoto turto
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nuoma ir naudojimas (gyvenamyjy namuy ir buty; negyvenamyjy pastaty; zemés), iskaitant
statiniy statyba, kai iSlaikoma jy nuosavybé arba jie nuomojami. Taigi i§ esmés pastaroji EVRK
klas¢ apima NT vystytoju operacijas su negyvenamos paskirties turtu po to, kai jis jau
pastatytas, t.y. ¢ia paklitina tik prieSpaskutinis projekty vystymo grandinés zingsnis (zr. 1
lentelg).

Taigi matyti, kad EVRK redakcijoje nustatyti veiklos tipai neatspindi realios NT vystytoju
veiklos: 41.10 klas¢ 1§ esmées skirta bet kuriai statybinei kompanijai, uzsiimanciai gyvenamaja
statyba ir buty pardavimu, tuo tarpu 68.20 klasé tinka bet kuriam fiziniam ar juridiniam
asmeniui, turin¢iam bet kokias patalpas, tinkamas nuomai, ir uzsiimanciam jy nuoma.

Tuo tarpu NT vystytoju veikla, kaip jau ne karta buvo minéta, yra Zymiai platesné — ji
prasideda miesty plétros koncepcijy kiirimu, tendencijuy ir rinky analizém, apima teritorijuy
planavima, bendravima su visuomene, vietovés sociokultiiriny reiskiniy suvokima, finansavimo,
projektavimo, statybos ir kokybés kontrolés organizavima, objekto pridavima, pardavima,
nuoma ir eksploatacija, defekty salinima bei isipareigojima darniai miesty plétrai.

Esama NT vystytojo samprata Lietuvoje

Tenka pazyméti, kad nors Lietuvoje NT vystytojo samprata néra apibrézta, NT vystytojo
savoka néra iteisinta jokiais istatymais, o jo veikla neisskirta EVRK, 1 lentel¢je pateikta
projekty vystymo granding ir 1 paveiksle matoma projekty vykdymo schema neabejotinai taiko
visos didziosios Lietuvos NT rinkos kompanijos, vystydamos savo projektus. IS esmés NT
rinkoje mes tikrai turime vakarietiSkai dirban¢iy NT wvystytoju, tik vis dar néra aiskiai
suformuota jy samprata, néra iSgryninta ju koncepcija, néra atskirta ju veikla.

Reikia pazymeti, kad siekdami aktyviau spresti jvairius valstybinés reikSmeés urbanistinius
klausimus, 26 nekilnojamojo turto plétotojai 2004 m. jsteigé Lietuvos nekilnojamojo turto
plétros asociacija (LNTPA), kuri uzsiima tokiais klausimais, kaip urbanistika, Lietuvos miesty
planavimas ir statyba bei darni miesty plétra. Asociacijos steigimas buvo verslo profesionaly
siekis gerinti verslo aplinka, suteikti ziniy NT vystymo praktikams, o taip pat surinkti geraja
praktika ir ja analizuoti atsizvelgiant i $iuolaikines tendencijas. Sios organizacijos iniciatyva
esminés urbanistinés miesty plétros problemos nagrin¢jamos Urbanistiniy forumy metu ir ju
leidiniuose.

Urbanistiniuose forumuose pateikiami i§samiis ekspertiniai esamy NT plétros problemy
vertinimai ir pasitilymai siekiant darnaus vystymosi Lietuvoje. Vis tik objektyviai jvertinti, kiek
darnos sukiiré pastaryju mety nekilnojamo turto plétra, bty sunku, nes néra vykdomas
pasikeitimy kokybés monitoringas, taciau akivaizdu, jog sudarytos salygos priemies¢iy erdvinei
fragmentacijai, o pavieniai aukStybiniai pastatai dar netapo miestovaizdziy simboliais
(Bardauskiené¢, 2010). Forumy eksperty vertinimais, butent tai, kad buvo statoma per daug, ir
netinkamose vietose trumpuoju laikotarpiu tapo vienu i§ papildomu pastarosios NT krizés
veiksniy. Tuo tarpu ilgu laikotarpiu toks ,.taSkinis* monofunkcinis planavimas gali atvesti prie
dar blogesniy urbanistinio sprogimo pasekmiy. Tod¢l energijos taupymas, prieigos prie viesojo
transporto, socialiné infrastruktiira ir gera kaimynysté turéty tapti kertiniais veiksniais, kuriant
naujus nekilnojamojo turto projektus.

Istorija rodo, jog nauja kokybe subrgsta visuomenés ir profesionaly diskusijoje, jas skatina
profesionalus, ivairiapusis gerosios patirties vieSinimas. Tokie kuréjy atsakomybés ir
visuomengés Svietimo uzdaviniai yra keliami konkurse ,,Uz darnia plétra®, kuri nuo 2007 m.
organizuoja LNTPA, bendradarbiaudama su Vilniaus Gedimino technikos universitetu, Lietuvos
architekty sajunga, Statybininky ir Vartotoju asociacijomis. Konkurso tikslas — iSrinkti
geriausius NT projektus ir informuoti, formuoti bei igyvendinti darnios plétros principus.
Konkursuose pasizyméj¢ darbai rodo, kad kiirybinis ir techninis lygis yra pakankamai aukstas, ir
atskleidzia uzsakovo, kiiréjo bei miesto valdzios bendradarbiavima. Siuose darbuose ekspertai
izvelgia miesty urbanistikos ir architektiros dinamika ir optimisting tikrove (Kaklauskas et al.,
2009). Sio konkurso projekty vertinimui suformuoti tokie kriterijai:
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- objekto  koncepcijos atitikimas darnios urbanistinés plétros tikslams
(multifunkcionalumas, prieiga prie visuomeninio transporto ir Kkitos vieSosios
infrastruktiros; aplinkosauginiy, ekonominiy ir socialiniy uzdaviniy suderinimas);

- architektiiriné, urbanistiné ir statybos kokybé¢ bei pagarba gamtos, kultiiros
paveldo vertybéms;

- energijos taupymas ir inovatyvumas taikant naujas, alternatyvias Sildymo
technologijas ir védinimo jrengima;

- Lietuvos gamintojy produkcija, panaudota igyvendinant projekta;

- organizacijos ivaizdis visuomené¢je (veikla, skatinanti darnius santykius su
vartotojais ir visuomene), vartotojy nuomoné (LNTPA leidinys ..., 2009).

Konkursy rezultatai rodo, kad nemaza dalis Lietuvos NT vystytoju i§ tiesy skiria nemaza
démesi gyvenimo kokybei: estetiskos vaiky zaidimy aikstelés, apzeldinta, tvarkinga aplinka, o
kai kur net naujos aiks$tés, vandens baseinai, fontanai, meno kiiriniai jau tampa norma.
Pradedama suprasti, kad sekmé lydi ten, kur pastatai harmoningai pritampa prie esamy, kai nauji
pastatai jungiasi | kvartalus, formuoja vieninga infrastruktira ir vieSyju erdviy tinkla
(Bardauskien¢, 2010). Taip pat aiské¢ja ir ateities uzdaviniai: didesné harmonija su aplinka,
projektavimo ir statybos darbu kokybé, savivaldybiy atsakomybé uz vieSaja infrastruktiira,
atsakingo vystytojo, kiiréjo ir vartotojo bei atviry bendruomeniy ugdymas per nuolatini
informavima, §vietima, bendras iniciatyvas ir veiklas.

NT vystytojo veiklos jteisinimas
Kode¢l yra tikslinga Lietuvoje jteisinti NT vystytojo profesija? Galima iSskirti tokius
pagrindinius NT vystytojo veiklos jteisinima pagrindzianc¢ius veiksnius:

1)  Vertinant esama ekonominiy veikly klasifikacija, nerasta, kad buity iteisinta tokia
veikla, kuri jau vykdoma praktikoje. Statyba tokiy veikly neapima, todél reikalinga aiskiai
atskirta nauja veikly riisis, kuria sudaryty visos NT vystytojo atliekamos auksciau ne karta
Siame straipsnyje iSvardintos veiklos.

2) Reikia atskirti statybine ir NT vystymo veikla uzsiimancias imones, nes
pirmosios atlieka tik nedidel¢ projekto vystymo grandinés dalj, tuo tarpu NT vystytojai
atsakingi uz visa procesa.

3) Reikia atskirti profesionaliai dirban¢ias NT vystymo kompanijas nuo
spekulianty. Profesionalams reikia suteikti atitinkamas profesines zinias ir jas tikrinti,
sistemingai kelti jy kvalifikacija bei vertinti juy veikla visuomenés intereso atzvilgiu.

4)  Tai padety iSvengti miesty plétros klaidy, atsirandanciy rinkos ir demokratijos
salygomis. Dazniausia i$ tokiy klaidy — urbanistiné draika, kai statoma per daug ir ne vietoje,
vyksta nevaldoma ekstensyvi miesty plétra. Urbanistiné draika pasizymi neracionaliu
energetiniy, gamtos, kultiros paveldo ir kity iStekliy vartojimu, priklausomybe nuo nuosavo
automobilio bei sparciu vieSosios inzinerings ir socialinés infrastruktiiros poreikio augimu.

5) Tai paskatinty pagrindiniy darnios miesty plétros principy — tokiy kaip plétra
miesto rémuose, apleisty teritorijy konversija, esamy pastaty perstatymas, miSrus zZemeés
naudojimas ir teritorijy daugiafunkciS$kumas, geresni ry$iai su visuomeniniu transportu,
energetiniy ir kity iStekliy tausojimas, kokybiskesné aplinka — jgyvendinima.

ISvados ir pasiiilymai

1) NT wvystytojas yra vienas i§ centriniy NT rinkos dalyviy, kuris planuoja,
organizuoja ir vykdo visa NT vystymo procesa, koordinuodamas daugelio kity NT rinkos
dalyviy veiksmus ir prisiimdamas visa su projektu susijusia rizika. [gyvendings projekta,
vystytojas sukurta nekilnojama turta parduoda arba iSnuomoja galutiniam vartotojui.

2)  NT vystytoju veikla prasideda koncepcijy ir vizijy kiirimu, tendencijy ir rinky
analizém, taip pat apima Zemés sklypu isigijimus, detaliyjy plany ruosimus, finansavimo,
projektavimo, statybos ir kokybés kontrolés organizavima, objekto pridavima, pardavima,
nuoma ir eksploatacija, defekty Salinima bei isipareigojimus darniai miesty plétrai.
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3) Nepamatuoto NT rinkos augimo metai leido susikurti daugybei NT rinkos
dalyviy, uzsiiman¢iy vien detaliyju plany rengimu ir sklypy pardavimu. Bitent Sie
spekuliantai didele dalimi nulémé chaotiska, neatitinkancia gyvenimo kokybés reikalavimy
urbanizacija ir beatodairiska gamtos istekliy, Zemés Gikio paskirties Zemiy naudojima. Sie
dalyviai, nepajégis prisiimti darnios plétros isipareigojimy, yra nepriskirtini NT vystytojo
profesijai. NT rinkoje turi biiti profesionalios, { ilgalaikius visuomenés poreikius orientuotos
NT vystymo kompanijos, o ne vienadienés imonés, siekiancios tik trumpalaikés ekonominés
naudos.

4) Isanalizavus Lietuvoje galiojancius teisés aktus, akivaizdu, kad ¢ia iki Siol néra
iteisinta nekilnojamojo turto vystytojo savoka ir iSskirta jo veikla. Galiojanciame
ekonomingés veiklos rusiy klasifikatoriuje NT vystytoju veikla taip pat néra iSskirta.

5)  Vis tik nepaisant neapibréztos ir nejteisintos NT vystytojo sampratos, didziosios
Lietuvos NT rinkos kompanijos uzsiima NT vystytojo veikla, skiria nemaza démesi
gyvenimo kokybei ir suvokia pagrindinius darnios miesty plétros principus.

6) To pasekoje yra tikslinga iteisinti NT vystytojo specialybe Ekonominés veiklos
rusiy klasifikatoriuje, Statyby ir Teritorijy planavimo istatymuose ir kituose teisés aktuose.
Tai leisty aiskiai atskirti statybine ir NT vystymo veikla uzsiimancias imones, profesionalus
ir spekuliantus, padéty iSvengti miesty plétros klaidy ir formuoti socialiai atsakinga, darnia
miesty plétra besirtipinanciy vystytojy versla.
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