Lietuvos kompozitoriy sgjungos nekilnojamojo turto apzvalga
2020-05-29

Lietuvos kompozitoriy sgjunga turi patalpas Vilniuje (A. Mickeviciaus g. 29, Traidenio g. 34) ir
Druskininkuose (Sveikatos g. 11). Prastéjancios buklés nekilnojamasis turtas kelia problemas, o
ateityje dél to jstaigai gali grésti finansinis nestabilumas.

Traidenio g. 34 esancios 185,89 m? ploto patalpos dél prastos biiklés jau metus néra iSnuomotos.
Druskininky kiirybos ir poilsio namy nuostolis svyruoja 7000 — 10 000 EUR diapazone.

PATALPOS VILNIUJE

185,89 m? ploto administracinés patalpos Traidenio g. 34, nuo 2019 m. geguzés mén. yra neiSnuomotos.
Patalpos ilga laika buvo nuomojamos uz 4,61 EUR/m? kaing, kas buvo Zemiau minimaliy
administraciniy patalpy nuomos kainy Zvéryne. Pasibaigus sutardiai ir derantis dél naujos kainos
nuomininkai nusprendé sutarties nepratgsti. Buvo kei¢iamas NT brokeris, sitilomos lanks¢ios salygos.
Nepriklausomos konsultacijos dél galimos rinkos kainos ir situacijos vertinimo metu paaiskéjo, kad
galima $iy patalpy rinkos kaina yra apie 200 000 EUR. Tokia rinkos kaina yra dél prastos patalpy buklés
(nusidévéjusios grindys, prasta Silumos izoliacija, seni langai). Nekilnojamojo turto konsultacija atliko
UAB ,,Centro Kubas — Nekilnojamasis Turtas®. Turto vertintojy nuomone investavus j patalpas 30 000
EUR ir atlikus patalpy remontg buty vél galima jas pelningai iSnuomoti, ta¢iau LKS tokios sumos neturi,
0 paskoly i§ banky gauti negali.

Dabartinis nuostolis dél komunaliniy paslaugy sagnaudy sudaro

1100EUR/metus, dél negauty pajamy 10 40 EUR/metus. Bendrai 11 540 EUR.




Traidenio g. 34 patalpy nuotraukos.

PATALPOS DRUSKININKUOSE

Kitas didelis LKS wkiniy pajamy Saltinis yra Druskininky kiirybos ir poilsio namai (toliau DKN)
(Sveikatos g. 11). Juos sudaro 8 kotedzy kompleksas (bendras plotas kartu su riisiais 908,36m?). Vieno
kotedZo plotas be riisio — 76 m?,

1§ Siy patalpy nuomos 2019 m. gauta 23 998 EUR pajamy. Taciau DKN veiklos islaidos siekia 31 242
EUR. Pastaraisiais metais buvo optimizuojama DKN veikla:

1. Mazinamos islaidos (suformuotas vienas administratoriaus etatas, valytojos samdomos pagal poreikj,
sumazintos kitos sgnaudos).



2. Plac¢iau reklamuojamos nuomos paslaugos, DKN jkelti j interneto sistema Booking.com.

3. Atnaujinta Sildymo sistema, nupirkta naujy baldy. Nuomininky Vilniuje nurasyti geros btiklés baldai
(stalai) nuvezti | DKN.

4. Analizuojama privataus investuotojo pritraukimo galimybé.

5. IeSkoma ES investicijy projekty.

Nepaisant atlikty darby nuostolis 2019 m. sieké 7 244 EUR, o jvertinus investicijg j $ildymo sistemg 13
328 EUR —20 572 EUR.

Druskininky kiirybos ir poilsio namy (Sveikatos g. 11) nuotraukos. Daugiau nuotrauky rasite:
https://www.lks.It/It/paslaugos/kompozitoriu-namai/

Problemos:

1. Susidévéjusios patalpos. Reikalingas lovy ir baldy keitimas, nekokybiSko interjero remonto padariniy
Salinimas.

2. Bloga elektros tinkly buklé. Reikalinga i§ esmés pertvarkyti elektros instaliacija,.

3. Bloga siluminé izoliacija. Dél jos kyla $ildymo sgnaudos.

4. Drégmé rusyje dél gruntiniy vandeny. Reikalinga hidroizoliacija. Drégmé ne tik kelia problemas riisio
patalpy panaudojimui, taciau dél to krenta vidutiné patalpy temperatira.

5. Neefektyvus patalpy iSdéstymas. Labai didelis vieno kotedzo plotas kelia problemas, siekiant didesniy
pajamy. Tokio ploto nuomuojamy objekty Druskininkuose yra labai nedaug, taciau dél prastos vidaus
buklés DKN patalpos nepatenka j prabangy segmenta ir i$ ploto vieneto pajamos yra nepatenkinamos.

SPRENDIMAI
Egzistuoja keli problemos sprendimo variantai:

1. Konservatyvusis. Kiekvienais metais investuojant j problematiskiausias sritis. Sio scenarijaus yra
laikomasi iki Siol. 2018 m. nupirkta naujy baldy. 2019 m. atnaujinta Sildymo sistema, suformuojant
atskirg jvadg i kiekvieng kotedZzg ir taip padidinant taupymo galimybes.


https://www.lks.lt/lt/paslaugos/kompozitoriu-namai/

Konservatyvusis sprendimas neleidzia i§ esmés pagerinti patalpy, o tik leidZia palaikyti jas
patenkinamoje biikléje. Objekto patrauklumo pakélimui sglygy néra.

Sprendimo rezultatas:

DKN kasmetinis nuostolis svyruoja 7000 — 10 000 EUR diapazone. Esant maziau rezultatyviems
metams, pajamos gali dar labiau kristi, o nuostoliai didéti. Pabréztina, kad nuostoliai dengiami i$ ikinés
veiklos pajamy. Sios Ié3os galéty biiti naudojamos nariy veiklai skatinti.

Nesprendziant situacijos ryztingai, ateityje iskils grésmé ir kitiems pastatams, kadangi 1¢8y jy remontui
Istaiga neturi.

2. Nerentabiliy Traidenio g. 34 patalpy pardavimas, investuojant 1éSas j DKN.

Turto vertinimo metu nustatyta, kad patalpy pardavimo kaina gali siekti 178 000 EUR. Nuostolis dél
negauty pajamy ir komunaliniy islaidy siekia 11 540 EUR per metus. Investavus gauta suma | DKN
remontg bty galima atlikti risio hidroizoliacijg, interjero remontg (jskaitant elektros ir santechniniy
tinkly atnaujinimg), nupirkti naujus baldus, aptvarkyti aplinka.

Sprendimo rezultatas:

Jei jtraukti dalies kotedzy antro auksto atskyrima, biity galima suformuoti 4 kotedzy, 8 apartamenty
kompleksa (atskyrus keturiy kotedzy antra auksta ir suformavus du 37 m? ploto apartamentus).

Turto vieneto nuomos paros kaina svyruoja nuo 30 iki 70 EUR. Investavus ir pakélus Sig kaing iki 40 —
80 EUR bty galima padidinti pajamas 20 proc. O dél turto vienety padidéjimo — 33,3 proc.

Bendras pajamy padidéjimas galimai iSaugty nuo 53,3 proc., nevertinant padidéjusio susidoméjimo.
3. DKN pardavimas ir investavimas | kita NT objekta bei Traidenio g. 34 patalpu remontas.

Vertinant rinkos situacijg reali pardavimo suma gali siekti 500 000 EUR (pagal tinklapio aruodas.lt
duomenis vieno kotedzo kaina galéty siekti 60 000 EUR). Gautas lésas, pardavus galima biity investuoti
1 kito NT objekto pirkimg ir Vilniuje esan¢iy nuomojamy patalpy remontg. Taciau dabartinéje
situacijoje, esant koronaviruso pandemijai, pardavimo procesai gali uztrukti.

Be to i§ NT rinkos analizés matyti, kad Druskininkuose pastatai 300 000 — 400 000 EUR diapazone yra
170 — 250 m2 ploto (daugiau nei dvigubai mazesni) tad juose pradéjus veikla Zenkliai sumazéty plotas.

Pavyzdziai: NT Druskininkuose, kainos diapazonas 300 000 — 400 000 EUR.

Nr. 1. Namas — apartamentai. Vieni apartamentai vieno miegamojo su virtuve ir svetaine 1 x 46 m/2.
Dveji apartamentai dviejy miegamyjy su virtuve ir svetaine 2 x 62 m/2.

Kaina: 399 300 EUR. Plotas: 170 m?, 9 a.

Skelbimo nuoroda: https://www.aruodas.lt/namai-druskininkuose-miciunu-g-drasiai-siulykite-savo-
kaina-rimtai-2-1275097/#gallery-thumb15
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Nr. 2. Namas: 1 aukstas su mansarda, 3 kambariai 1 aukste ir 4 kambariai mansardoje.

Atskirai suformuoti du apartamentai po du kambarius mansardiniame aukste nuomai. Kaina 350 000
EUR. Plotas: 250 m?, 13,48 a.

Skelbimo nuoroda: https://www.aruodas.lt/namai-druskininkuose-dzuku-g-puikus-naujas-namas-
miesto-centre-ypac-2-1144173/#gallery-thumbmap
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ISVADOS

Po nepriklausomybés atgavimo LKS patalpos buvo geresnés buklés ir jy nuomos pajamos uztikrino
jstaigos stabiluma (dengé darbuotojy uzmokeséius, uztikrino finansinj rezerva). Siuo metu daliai patalpy
prireikia didesnio ar maZesnio remonto, jos ne$a mazesnes nei vidutines rinkoje nuomos pajamas, o
ateityje neiSvengiamai gali i8kilti ir didesniy problemy, kurie kelty grésme jstaigos finansy stabilumui.
Dabartiniai LKS rezervai daznai naudojami minimaliai patenkinamai buklei i§laikyti, ta¢iau problemos
nesprendzia ir tokia investicija ilguoju laikotarpiu nepasiteisina.

NesprendZziant problemos situacija toliau suksis rate, kuriame vieni veiksniai daro jtakg kitiems. Patalpy
biuklé neuztikrins didesniy pajamy, todél nebus 1éSy investuoti | patalpy remontg ir situacija nuosekliai
blogés.

Zemesnés nei
Prasta vidutinés
patalpy buklé nuomos
pajamos

Finansiniy investicijy
poreikis

Situacija sitiloma spresti aktyvesniu NT pardavimo ir investavimo bitidu, kuris susijes su dalies turto
pardavimu ir investavimu arba j DKN, arba naujo turto pirkimu ir investavimu j kity patalpy remonta.

Investija | DKN padéty iSlaikyti NT grazioje kurorto vietoje bei pagerinus bukle gauti nedidelj pelng.
DKN pardavimas ir investavimas j kit turtg Siuo metu kelia daugiau klausimy, kadangi panasaus ploto
turto Druskininkuose pardavimuose Siuo metu néra. DKN pardavimas taip pat yra jautresnis NT rinkos
svyravimams ir sprendimas parduoti DKN reiksty, kad reikéty palaukti ekonominés krizés pabaigos.



