_ EKTIE

Strategija. Efektyvumas. Verté

MAZMENINES PREKYBOS PLOTY
VALDYMAS LIETUVOJE:
"MIRES" NUOMININKAS

NUOMOS NEMOKA

Interviu su TK Development
vadove Baltijos Salyse Lina Paukste
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_ EKTIE

Darius Dulskis, EKT:
“Lietuvos statistikos
departamento
duomenimis 2011 m.
galima buvo stebéti
mazZmeninés prekybos
apimciy augimgq. Ar Sis
augimas issilaikys ir 2012
m. ? Kokj poveikj tai gali
tureti prekybinio
nekilnojamojo turto
rinkai?"

Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Pauksteé: "Siais laikais sunku bati pranasu. Visgi,
mazmeninés rinkos pagyvéjimas, kuris buvo juntamas
2011 m., manau, bus juntamas ir 2012 m., tik Siek tiek
maZesniais tempais. Taciau, kaip skelbia ekspertai, ir as
sutinku su ta nuomone, kad dabartinis perkamosios
galios augimas néra tvarus. Jis kyla ne is darbo
uzmokescio lygio augimo, o daugiau is santaupy. Todél,
néra realaus pagrindo tiketis spartesnio perkamosios
galios ir prekybos apimciy augimo. Tai neskatins nei
mazmenininky, nei prekybinio nekilnojamojo turto
pletotojy aktyviai investuoti j naujus objektus”.

"2011 - ieji metai prekybos nekilnojamojo turto rinkoje plétros prasme
buvo labai ramdas Baltijos salyse. Vienas, kitas iSkiles objektas - ne
prieZastis trimituoti apie rinkos atsigavimq" (L. Pauksté)

Darius Dulskis, EKT:
"Kokias tendencijas
Europos / Lietuvos
prekybinio (taip pat ir
komercinio)
nekilnojamojo turto
rinkoje buvo galima
stebeti 2011 m.? Ko
galima baty laukti
Lietuvos rinkoje 2012 -
aisiais?”

Lina Paukste: "2011 m. prekybos nekilnojamojo turto
(toliau tekste - NT) rinkoje plétros prasme buvo labai
ramdas Baltijos salyse. Vienas, kitas iSkiles objektas - ne
prieZastis trimituoti apie rinkos atsigavimg.

Pletotojai ir investuotojai vis dar nesusitaria tarpusavyje
del komerciniy NT objekty, dél to ir transakcijy prekybinio
NT rinkoje buvo nedaug. Investicijy fondai, kurie
pritrauke lésas, ir pavieniai investuotojai, iesko stabilias
pajamas garantuojanciy objekty, o plétotojai neskuba jy
parduoti — dél siulomy kainy lygio, ir dél nedidelio
tolimesnés NT plétros potencialo, t. y. investavimo
alternatyvy. Tokia situacija nuléemé siokj tokj investicijy
pelningumo (angl. "yield") kritimq <...>".
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Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: "<...> DZiugu, kad atsiranda vis daugiau
vietines kilmes kapitalo investuotojy, kurie jau yra arba
netolimoje perspektyvoje taps profesionalis nedideliy,
taip pat ne didzZiuosiuose Lietuvos miestuose esanciy,
komerciniy objekty savininkai bei valdytojai".

"Jeigu ir buvo atsigavimo uZzuomazgy ar naujy ambicingy plany, tai
dauguma dél euro zonos nestabilumo ir prieskalédinés Snoro banko
istorijos tokius planus atidéjo dar bent pusmeciui" (L. Paukste)

Darius Dulskis, EKT:
"Tai, ar nekilnojamojo
turto rinka atsigavo?"

Darius Dulskis, EKT:
“Pagal maZmeninés
prekybos plotg, tenkantj
1.000 gyventojy, jau
esame panasiame
lygyje kaip Vakary
Europos valstybes. Kaip
jas vertinate prekybinio
ploto pasitlg
Lietuvoje?”

Lina Paukste: "Dideliy pokyciy prekybininky plétros
planuose 2011 m. nepastebéjau. Jeigu ir buvo atsigavimo
uzuomazgy ar naujy ambicingy plany, tai dauguma dél
euro zonos nestabilumo ir prieskalédinés Snoro banko
istorijos tokius planus atidéjo dar bent pusmeciui. Visgi
yra ir tokiy, kurie nesnaudzia. Pasinaudoje "stiline"
situacija, jie skuba uZsiimti geras prekybines vietas pries
tai, kai atsigaus konkurentai ar j rinkq jZengs naujas
Zaidéjas. Tokie "persikraustymai" ir pagyvino prekybinio
NT rinkg labiau nei ryskds plétros atsigavimo Zenklai.
Apibendrinant jvairius vertinimus - nesitikéCiau dideliy
pokyciy Sioje srityje ir 2012 m.”

Lina Paukste: “Atsakyti j Sj klausimq vienareikSmiskai
sudetinga, nes jvairus ekspertai naudoja skirtingas
metodikas mazmeninés prekybos plotui matuoti. Taip jau
susiklosteé, kad tiek ekspertai, tiek Ziniasklaida, tiek
vartotojai, tiek neprofesionalis nekilnojamojo turto
pletotojai klaidingai interpretuoja prekybos objekty
apibrézimus, vieningai visus vadindami prekybos centrais.
Net ir paprasta maisto prekiy parduotuve yra vadinama
prekybos centru ir jtraukiama j prekybos centry ploto
statistikq, tuo jq iskraipydama <...>”.
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Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: “<...> Taip, mes tampame viena is daugiausiai
prekybos centry ploto vienam gyventojui "uzgyvenusia"
valstybe Europoje. Vieningos metodologijos trikumas leidzZia
manipuliuoti skaiCiais visoms mano jvardytoms grupéms".

"Pagrindiné nekilnojamojo turto taisykle — vieta, vieta, vieta — galioja ir
prekybos centruose. Tai yra pirmieji trys veiksniai, nusakantys nuomos

Darius Dulskis, EKT:
"O kokia skaiciavimo
metodika Jums
atrodo
priimtiniausia?"

Darius Dulskis, EKT:
"Tai kokiais rodikliais
objektyviausia
vadovautis vertinant
mazZmeninés rinkos
potencialg?"
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kaing" (L. Pauksteé)

Lina Pauksteé: "Tarptautiné prekybos centry taryba (angl.
International Council of Shopping Centres) yra sukdrusi aiskiqg
metodologijq ir apibréZimus visiems prekybos objektams,
kurig galima buty taikyti ir skai¢iuojant prekybos ploty
rodiklius Lietuvoje. Akivaizdu, kad lyginant pvz. Siauliy
bendrgjj prekybos centry (ty tikryjy) plotq gyventojui su pvz.
Vilniaus miesto, rodiklis bus labai aukstas, o dar jvertinus
perkamgqjq galiq, tai Siauliuose bent per artimiausiq
penkmetj netureéty iskilti joks naujas prekybos objektas. Kita
vertus, Klaipéda, kur statistinis prekybos ploto rodiklis yra
palyginus Zemas, savo mazmeninés prekybos apyvartos
aukstumomis nestebina, ir tai savaime reguliuoja naujos
mazZmeninés prekybos plétrq".

Lina Pauksteé: "Siandien, sakyciau, labiausiai netikétas ir dél
to labai geras nejvertinto potencialo pavyzdys yra
Druskininky miestas — ten poilsiaudamas, turéedamas
pakankamai laiko ir norédamas isleisti pinigus, net
parduotuveés ar gero, nesausakimso restorano nerasi, nors
kurorto gatvése daug prabangiy automobiliy, ir Zmonés
atvaZiuoja ilsétis ne tik savaitgaliais. Todél as labiau linkusi
vertinti prekiy ir paslaugy asortimentq, ir miesto
perkamosios galios potencialg, o ne tik kvadratinius metrus
<...>"
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Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Pauksté: “Ekonominio sunkmecio pasékoje
mazmenininkai pradéjo efektyviau isnaudoti savo plotus.
Noréciau paspausti rankq tiems, kurie mazindami plotus
nesumacZino asortimento, o tik pakeite jo iSdéstymq ar
pritaike kitus veiklos optimizavimo bidus sugebéjo islikti
patrauklis. Deja, yra nemaZai tokiy, kurie nuéjo
paprasciausiu keliu: ploto optimizavimgq sutapatino su
asortimento mazinimu. llgalaikéje perspektyvoje, tokioje
konkurencinéje aplinkoje, kurioje gyvena Lietuvos maZmena,
tai gresia dar viena, taciau jau individualia krize”.

"Siandien, sakyciau, labiausiai netikétas ir dél to puikus nejvertinto
potencialo pavyzdys yra Druskininky miestas — ten poilsiaudamas,
turedamas pakankamai laiko ir noréedamas isleisti pinigus, net parduotuves
ar gero, nesausakimso restorano nerasi" (L. Paukste)

Darius Dulskis, EKT:
"ApZvelge Vilniaus,
Rygos, Talino bei kity
Lietuvos didmiesciy
maZmenineés
prekybos ploty
kainas matome labai
didelius svyravimus.
Kokie 3 svarbiausi
veiksniai labiausiai
jtakoja maZmeninés
prekybos ploto
nuomos kaing? Kokiy
kainy tendencijy
galima baty tiketis
2012 - 2013 metais?”

Lina Pauksteé: "Jeigu klausiate apie visy prekybos ploty (tiek
prekybos gatviy, tiek prekybos centry ) kainas, pakomentuoti
trumpai baty sunku. Prekybos gatvése nuomos kaing
ypatingai lemia vieta. Cia vieta "tik u? kampo" gali biiti
verslui prazatinga, net iSsinuomojus patalpas uzZ itin mazg
kaing.

Jei kalbéti apie prekybos centry nuomos kainas, tai as
vertinCiau ne tik kaing, bet visq nuomos paketq. Sj paketq
sudaro nuomos mokestis, bendrieji mokesciai, rinkodaros
mokesciai, komunaliniai mokesciai ir visi kiti papildomi
mokesciai, nes prekybos centry valdytojai gali naudoti kiek
skirtingas metodikas Siems mokesciams apskaiciuoti ir
taikyti. Zinoma, pagrindiné nekilnojamojo turto taisyklé —
vieta, vieta, vieta — galioja ir prekybos centruose. Tai yra
pirmieji trys veiksniai, nusakantys nuomos kaing <...>.”
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Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Pauksteé: “<...> Be to, nuomos kainq jtakoja ir patalpy
konfigdracija, ypatingai jy fasadas, nes prekybai
reikalingas matomumas, patogus jéjimas ar privaZiavimas.
Kalbant apie kainy tendencijas, pastebésiu, kad krizé labai
aiskiai isskirsté prekybos objektus j sekmingus ir
nesekmingus. Sekminguose objektuose nuomos kainos,
kurios buvo patyre kritimo Sokq 2009 m., jau atsigavo ir dél
nemaZzos patalpy paklausos (ir labai riboty naujos pasitlos
perspektyvy) toliau kils. Neséekminguose jos ir neatsigaus
tol, kol objektai neatras sau tinkamo veiklos formato ar
nuomininko. Tai pareikalaus pertvarkos, arba tie objektai
stoves tusti".

"Kalbant apie kainy tendencijas, pastebésiu, kad krizé labai aiskiai iSskirste
prekybos objektus j sekmingus ir nesekmingus. Sekminguose objektuose
nuomos kainos <...> toliau kils. Nesekminguose jos ir neatsigaus tol, kol

objektai neatras sau tinkamo veiklos formato ar nuomininko" (L. Pauksté)

Darius Dulskis, EKT:
"2011 m. pabaigoje
rinkoje iSgirdome apie
IKEA planus atidaryti
parduotuve Vilniuje,
taip pat apie H&M
susidomeéjimq Lietuvos
rinka. "Apranga”
paskelbe, kad sutare
deéel "Burberry" atéjimo
j Baltijos salis. Ar
galima tiketis
tolimesnio tarptautiniy
prekiniy Zenkly
susidoméjimo?”

Lina Paukste: "Tikiu, kad kai IKEA ir H&M atidarys
pirmgsias parduotuves, Lietuva (arba tiksliau Baltijos Saliy
rinka), be abejonés, sulauks ir kity tarptautiniy maZzmeniniy
tinkly demesio. Nepaisant to, visgi nepamirskime, kad
Baltijos saliy rinka yra labai nedidelé (beveik kaip
normalaus Europos didmiescio), o alternatyviy rinky plétrai
yra tikrai nemaZai (pvz. pastaruoju metu labiausiai
augancios prekybos rinkos - Turkija ir Brazilija). Dél to
pritraukti naujus vardus j masy rinkq nebus lengva dar
ilgai, ir tam visy pirma gali pasitarnauti profesionalis,
vietine rinkg iSsmanantys ir finansiskai stipris franciziy
operatoriai, kuriy pas mus - vienetai. "Apranga" — viena is
tokiy operatoriy, kuri isnaudoja savo potencialg, ir net
neabejoju, pasillys Baltijos Saliy rinkai ne tik "Burberry”,
bet ir kity prabangos Zenkly prekiy <...>".
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Darius Dulskis, EKT:
"2012 m. ketinate
pradéti "DomusPro"
maZmeninés
prekybos parko
statybas Vilniuje,
kuriame pasialysite
Vilniaus miestui
naujq koncepcijq ir
11.300 kv. m.
prekybiniy patalpy
siame parke. Gal
galéetumete trumpai
apibadinti kas yra
maZmeninés
prekybos parkas ir
kuo jis skiriasi nuo
musy akiai jprasto
prekybos centro?"

EKT Vadybos jZvalgos #16, 2012/04

Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: “<...> Bet vien "Aprangos" neuZtenka. Tokiy
savo srities franciziy operatoriy labai reikia ir elektronikos, ir
sporto, ir statybos, ir vaiky, ir namy apyvokos, ir kituose
prekiy segmentuose. Mano tiesioginis darbas yra daug
girdeéti apie prekybininkus. Nenoréciau minéti jokiy vardy, kol
pacios jmonés nepaskelbia savo plany. Be dZiaugsmo ir vilciy,
kuriy suteikia naujy prekiniy Zenkly atsiradimas rinkoje Zinau
viena: net ir ilgus metus dirbantiems, bet dar nepakankamai
démesio savo paslaugy kokybei, asortimentui ir vartotojui
skiriantiems mazmenininkams dél naujos konkurencijos tikrai
reikes pasitempti. Tad geriau jau dabar apie tai pradéti
galvoti ir veikti".

Lina Paukste: "Prekybos parkas (angl. retail park) - prekybos
objektas, kuriame yra jsikire vidutinio dydZio (nuo 1.000 kv.
m) ir dideli maZmeninés prekybos operatoriai. Tokie objektai,
dél savo sukuriamos traukos ir vartotojy srauto Europoje taip
pat vadinami jégos parkais (angl. power parks). Bet tokius
jegos parkus gali sudaryti ir pvz. prekybos parko bei prekybos
centro kaimynyste. Paprastai prekybos parkai kuriasi ties
miesto riba ar uZ jos, ir uZima didele teritorijq. Sékmingo
prekybos parko formulé: intensyvaus transporto vieta +
puikus matomumas + patogus privaZiavimas. Prekybos
parkai paprastai skiriasi nuo prekybos centry savo paskirtimi,
nes jie yra tikslinio apsipirkimo objektai, kai tuo tarpu
sekmingi prekybos centrai jau nebejsivaizduojami be
tiesioginiy laisvalaikio praleidimo paslaugy ir pramogy, tokiy
kaip kino teatras, boulingas, ledo arena, SPA centras, vaiky
pramogy parkas, parody centras ir pan. Todél prekybos
parkuose paprastai néra dideliy bendro naudojimo erdviy, o
jéjimai j parduotuves yra tiesiai is parkavimo aikstelés, kad
buty patogu privaZiuoti, apsipirkti ir susideti pirkinius j
automobilj”.
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Strategija. Efektyvumas. Verté

ISsilavinimas:
® Baltic Institute of Corporate Governance (2010).
Sertifikuota profesionali valdybos naré

® Baltic Management Institute (2007 - 2009).
Verslo administravimas. EMBA

® VGTU (1995 - 1999). Verslo vadyba. Bakalauras

Profesiné karjera:

® TK Development, Baltijos Saliy padalinio vadové
(grupés jmoniy regione generaliné direktoré ir
valdybos naré) (nuo 2004 m.)

® TK Development Baltijos Saliy padalinio nuomos
vadoveé (2003 —2004)

® UAB "BlueTel Baltic” generaliné direktoré : e 4 ,
(2001 -2003) Lina Pauksté
®* UAB "KOBA" nekilnojamojo turto konsultanté
(2000 —2001)

Darius Dulskis, EKT: Lina Pauksteé: "Tokiuose parkuose nuomos kainos ir visos su
"Dél kokiy prieZasCiy | nuoma susijusios islaidos paprastai biina Zemesnés dél

prekybininkams objektyviy veiksniy: maZesnés Zemeés kainos, Zemesni Zemés
verta rinktis ir nekilnojamojo turto mokesciai nei miesto teritorijoje,
prekybos parkq? Kuo | paprastesnés (dél to pigesnés) statiniy konstrukcijos ir
parkai gali bati jrengimas nei prekybos centruose. Tokiuose parkuose
patrauklesni prekybininkai gali pasialyti pirkejams patrauklesnes kainas.
vartotojui?" Esant tokiuose parkuose su kitais dideliais prekybininkais,

pritraukti vartotojg atvaziuoti iki tos vietos uZ miesto yra
pigiau <...>".
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Darius Dulskis,
EKT: "Vakary
valstybéese galima
stebeti
optimistines
internetines
prekybos apimciy
augimo
prognozes. Kokj
poveikj tai tures
prekybinio
nekilnojamojo
turto rinkai per
artimiausius 2 - 3
metus Lietuvoje?"

Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Pauksté: “<...> Stai ¢ia ir susiduriame su akivaizdZia
Lietuvos problema, kur vartotojai, palyginus su Europos
vartotojais, yra islepe ir nori j parduotuve pro duris praktiskai
su automobiliu jvaziuoti, o j maisto prekiy parduotuve nueiti su
slepetémis ir tuo paciu apsipirkti kuo pigiau. Dél to, tokiy jégos
parky Lietuvoje dar nematome ir neaisku ar kada pamatysime.
Panasaus tipo objektai, kaip misy planuojamas - tokiy
prekybos parky adaptacija, padiktuota Lietuvos vartotojy
Jjprociy ir poreikiy: arCiau namy ir pigiau".

Lina Pauksteé: "Internetinés prekybos mqstai auga visame
pasaulyje, taciau Lietuvoje Siuo metu jie palyginus néra dideli.
Nepaisant to, manau, kad didelés jtakos klasikinei prekybai per
ateinancius 2 - 3 metus e-komercijos augimas Lietuvoje
neturés. Tai susije su pakankamai konservatyviais misy
vartotojy apsipirkimo jprociais, atsiskaitymo (ne)saugumu
(bent jau gan konservatorisko misy vyresnio vartotojo akyse),
mokeéjimo budo priimtinumu, bendra Salies kompiuterizacija ir
aukstais elektroninés prekybos platformos kirimo bei diegimo
kastais.

E-komercija labiausiai brausis j tam tikrus prekiy segmentus,
ypatingai tuos, kuriuose prekeés yra standartizuotos, aiskiy
parametry Prie tokiy priskiriau elektronikq, namy apyvokos
daiktus ir baldus, tam tikras fasuotas maisto prekes, drabuzius
bei avalyne.

Neabejotinai, del e-komercijos plétros sqlyginai mazes
prekybiniy ploty poreikis, parduotuvés jgis labiau "show-room"
funkcijq, kuriuose vartotojas galés is arti pamatyti, paciupinéti
ar pasimatuoti preke, o paskui, galutinai priemes sprendimq jq
iS namy internetu nusipirkti <...>".
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Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: “<...> Dél to pastaruoju metu prekybos centry
pletotojy tarpe yra labai garsiai diskutuojama apie tai, kaip
e-komercija paveiks jy ateitj, kaip pvz. reikés nustatyti
patalpy nuomos kaing, kurig nustatant Siandien vienu
pagrindiniy rodikliy yra nuomininko patalpose sugeneruota
apyvarta? AS manau, kad nepaisant to, kad tarp Zmoniy iki
40 mety mes jau beveik nerasime nepirkusio internete bent
kartq, visgi poreikis paliesti, pasimatuoti preke ar gauti
asmenine konsultacijq "gyvai" isliks svarbus, ir e-komercija
tikrai neisstums klasikinés prekybos”.

“<...>net ir ilgus metus dirbantiems, bet dar nepakankamai demesio savo
paslaugy kokybei, asortimentui ir vartotojui skiriantiems mazmenininkams
dél naujos konkurencijos tikrai reikés pasitempti" (L. Pauksteé)

Darius Dulskis, EKT:
“Lietuvos
didmiesciuose per
paskutinius 3 - 5
metus atsiranda vis
daugiau nedideliy
specializuoty
mazmeninés prekybos
viety — kepykléliy,
saldumyny, delikatesy
parduotuviy ar
vyniniy. Ar tai galima
baty jvardinti kaip
tendencijqg?”

Lina Paukste: "Mane asmeniskai labai dZiugina tokiy
specializuoty parduotuvéliy atsiradimas ir plétra. Jos
papildo prekiy ir paslaugy asortimentgq, skirtg iSrankesniam
vartotojui, kurio negali pasitlyti didieji prekybininkai dél
savo veiklos mqsto ir aktyvios konkurencinés kovos. Didieji
maisto operatoriai netgi dZiaugiasi tokiais kaimynais, nes
papildomas asortimentas tik suteikia jy parduotuvéms
patrauklumo ir traukia pirkéjy srautq. Tokie Seimyniniai ir
draugy versliukai tuo paciu sprendzia ir labai opiq uzimtumo
ir nedarbo problemgq. Visgi, sitlyCiau neskubéti atidarinéeti
dar vienos eilinés kepyklélés ar tukininky krautuvélés gerai
nepagalvojus apie jos produkty ir paslaugy isskirtinumg bei
patrauklumaq vartotojui, jy vizualinj pristatymgq. Taip pat
verta jvertinti vis arsesne konkurencijq Sioje verslo srityje.
Vietq prekybos rinkoje ir prekybos centruose kirybingas,
vartotojiskai ir ekonomiskai mqstantis verslininkas tikrai
atras”.
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Darius Dulskis, EKT:
"Baltijos Salyse néra
didelio prabangos
prekeés Zenkly
pasirinkimo.
Suprantama - esame
sqlyginai maZos rinkos
su ribota perkamgja
galia ir nedideliu
skaiciumi potencialiy
klienty. Kaip vertinate
prabangos prekiy
Zenkly plétros
perspektyvas Baltijos
valstybiy rinkose?"

Darius Dulskis, EKT: "Kq
galéetuméte patarti
vidutinio dydzio
mazZmeninés prekybos
jmonei Lietuvoje kuri,
tarkim, turi iki 10
mazmeninés prekybos
tasky. | kg svarbiausia
atsizvelgti pasirenkant
prekybines patalpas,
kokiais kriterijais
siulytumeéte vadovautis
pasirenkant patalpas?"

EKT Vadybos jZvalgos #16, 2012/04

Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: "Mano nuomone, prabangos prekiy
asortimento paklausa yra ribota, dél to dideliy naujy vardy
fejerverky artimoje ateityje tikétis neverta. Lietuva yra
labiausiai "nuskriausta" is visy trijy Baltijos Saliy Siuo
atzvilgiu, dél to, kad musuose paklausa dar mazesné nei
pvz. Rygoje ar Taline. Tai yra susije su demografiniais ir
turizmo veiksniais, vartotojiska psichologija, miesto
gyventojy bei sveliy jprociais ir perkamgja galia. Lietuvoje
sudetingiau, nes pasiturintys tautieciai didZigjq garderobo
dalj susiperka uZsienyje (ir dél asortimento, ir dél kainy), o j
Vilniaus prabangos parduotuves dazniau uzsuka kaimynai is
Baltarusijos, kuriems tokios prekeés yra aktualios. Man tik
labai gaila, kad kai kurios misy prabangos parduotuves vis
dar toli graZu neatitinka tokio lygio parduotuvéms
visuotinai suprantamy prekiy isdéstymo, aptarnavimo ir
pozitrio j klientq standarty. Labai viliuosi, kad tai laikina".

Lina Paukste: "Greiciausiai klausiate ne apie techninius
patalpy parametrus... Kaip jau minéjau, renkantis
patalpas verta iskalti senqgjqg pagrindine nekilnojamojo
turto taisykle (vieta, vieta ir dar kartq vieta), ir
nesusigundyti pigesnémis patalpomis "uz kampo". Kita
didZiausia prekybos naujoky ar greita sekme galinciy
pasididziuoti senbuviy klaida yra viltis, kad parduotuve
pati sukurs pirkejy srautq. Net ir patys zinomiausi
pasaulyje prekybos gigantai nemégsta vienumos,
nesikuria vieni plyname lauke, sliejasi prie kity prekybos
objekty ir taip iSnaudoja jau sukurtg potencialiy pirkejy
srautq. Vartotojas mégsta galimybe rinktis, jis daZniau
lankysis tame prekybos objekte ar rajone, kuriame jis
galés tai padaryti. Pasinaudokite lyderiy patirtimi, ne
savgja. Taip pat labai sveika jvertinti konkurencine
situacijg <...>".
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<...> nepaisant to, kad beveik nerasime nepirkusio internete bent kartq,

visgi poreikis paliesti, pasimatuoti preke ar gauti asmenine konsultacijg

"gyvai" isliks svarbus, ir e-komercija tikrai neisstums klasikinés prekybos"
(L. Paukste)

Lina Paukste: "<...> Noréciau pastebéti, kad pastaruoju
metu labai padaZnéjo atvejy, kai potencialtis nuomininkai
(vpatingai smulkieji prekybininkai) praso nuomos
sutartyse numatyti konkurencijq ribojancias teisines
nuostatas. Tokiems prekybininkams as paprastai patariu
susipazinti su asmenine vadovy atsakomybe konkurencijos
ribojimo atvejais ir tai mane vercia suabejoti jy
konkurencingumu, t.y. prekiy ar paslaugy patrauklumu ir
tokio verslo tvarumu.

“Renkantis patalpas verta iskalti senqgjq pagrindine nekilnojamojo turto
taisykle (vieta, vieta ir dar kartq vieta), ir nesusigundyti pigesnémis
patalpomis "uZz kampo"" (L. Paukste)

Prekybininkai tokj prasymq grindZia siekiu apriboti
prekybos centry valdytojus nuo noro pasipelnyti
iSnuomojant plotus didZiausias nuomos kainas
mokantiems prekybininkams, nepaisant tokiy prekiy
koncentracijos prekybos centre. Sutinku, rinkoje tokiy
pavyzdziy kaZkada bita, taciau dabar, kai prekybos
centrai jgijo ir labai karcios patirties, atéjo ir suvokimas,
kad "mires" nuomininkas nuomos nemoka. O tai reiskia,
kad prekybos centras ne tik praranda nuomos pajamas,
bet dar turi ir investuoti j nuomininko pakeitimg".

“Net ir patys Zinomiausi pasaulyje prekybos gigantai nemégsta vienumos,
nesikuria vieni plyname lauke, sliejasi prie kity prekybos objekty ir taip
iSnaudoja jau sukurtq potencialiy pirkéjy srautq" (L. Paukste)
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APIE "TK DEVELOPMENT*

® Danijos kapitalo komercinio nekilnojamojo turto plétros jmoné, jkurta 1960 - aisias

metais, kurios akcijos kotiruojamos Kopenhagos Nasdag OMX birzoje

® 1980 - aisiais j veiklg jtraukta prekybos centry ir dideliy parduotuviy Danijoje
statyba

® "TK Development" —viena i$ didziausiy prekybos ploty plétotojy Europoje, ir
tokios veiklos lyderé Centrinéje ir Siaurés Europoje

® Nuo 1980 - jy jmoné Europos rinkai pasiulé daugiau nei 2,5 min. kv. m. ploto — tai
daugiausia prekybos paskirties objektai (prekybos centrai, prekybos parkai,
iSparduotuviy centrai), taip pat biurai, vieSbuciai

* Veiklos regionai: Danija, Svedija, Suomija, Cekija, Slovakija, Lenkija, Vokietija,
Baltijos Salys

® Baltijos Salyse "TK Development" veikia nuo 2002 m.

® Kitais metais Vilniuje, Ukmergés g. jmoné planuoja atidaryti 11,3 tukst. kv. m.

ploto mazmeninés prekybos parka "DomusPro”

“Be dziaugsmo ir vilCiy, kuriy suteikia naujy prekiniy Zenkly atsiradimas
rinkoje Zinau viena: net ir ilgus metus dirbantiems, bet dar nepakankamai
demesio savo paslaugy kokybei, asortimentui ir vartotojui skiriantiems
mazmenininkams déel naujos konkurencijos tikrai reikés pasitempti“

(L. Paukste)
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Darius Dulskis, EKT:
"Tarkime, jog vidutinio
dydZio jmonei nepavyko
iSsinuomoti prekybinio
ploto dideliame ir
pakankamai
populiariame prekybos
centre. Siuo metu jame
net sudaryta galimy
nuomininky eilé, nes
jmoné iesko sqlyginai
nedidelio ploto. Kq
rekomenduotuméte
tokiai jmonei daryti ir
kokj maZmeninés
prekybos plotq rinktis?
Laukti eiléje ar ieskoti
kity galimybiy?"

Strategija. Efektyvumas. Verté

Lina Paukste: "Ekonominé krizé labai aiskiai iSbandé
prekybos centry plétotojy ir valdytojy Zinias, patirtj bei
lankstumgq. Todél rinkoje yra susidariusi vienareikSmé
situacija, kai gerai veikianciuose prekybos centruose yra
nusidriekusios norinCiyjy issinuomoti (ypatingai nedideles)
patalpas eilés, o prastesnius prekybos rodiklius
demonstruojantys, tamséja dél neiSnuomoty ploty, like
net ir patrauklis nuomininkai kencia dél lankytojy
stygiaus. Nesunku pastebéti, kaip pasikeité nuomininky
sudetis kai kuriuose populiariuose prekybos centruose,
iSstumusi nepatrauklias koncepcijas, blogg aptarnavimq ir
atgyvenusias prekes siglancius prekybininkus. Sie centrai
parodé, kad moka iSgyventi ir krizés sqlygomis, ir taip
iSsikovojo akivaizdy konkurencinj pranasumgq. Visgi, ir
populiariausi prekybos centrai iesSko, galimybei pasitaikius,
pasitlo plotq iSskirtiniy prekiy ir ryskiy, akiai patraukliy
koncepcijy pardavéjams. Dél to ne tik prekiy ir paslaugy
asortimento aprasymas, prekybininko patikimumas ir
stabilumas, bet ir profesionalus bisimos parduotuvés
vaizdinis pristatymas - labai svarbu.

“Prekybos centry démes; tikrai atkreipsite, jei sekmingai jgyvendinsite savo prekybos
modelj kokioje nors labai aktyvioje miesto prekybos gatvéje. Ir tada, kai jusy verslq
uZgrius sékme, netruks ir patys prekybos centrai pas jus pasibels " (L. Pauksté)

Jei tikrai turite auksine ideéjq ir jums prekybos centras
nepasiulé patalpy, sitlau negaisti laiko trypciojant
nuomininky eilése, nes to ploto gali ir kelerius metus
neatsirasti. Prekybos centry demes;j tikrai atkreipsite, jei
sekmingai jgyvendinsite savo prekybos modelj kokioje
nors labai aktyvioje miesto prekybos gatvéje. Ir tada, kai
jasy verslg uZgrius sekmeé, netruks ir patys prekybos
centrai pas jus pasibels”.
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Darius Dulskis, EKT: “Kas
pasikeité pokriziniu
laikotarpiu? Kokias
pamokas ismokome?"

Lina Paukste: “Ekonominio pakilimo metais
prekybininkai dél jvairiy priezasciy, neskaiciuodami,
nuomojosi plotus, kurie jiems nereikalingi. Atéjus
sunkmeciui, maZesniy prekybos ploty poreikis isaugo,
nes deja, dél stipriai sumazéjusio vartojimo, sumaZzéjo
prekiy asortimentas ir sandéliai. Kadangi naujy
prekybos centry statyby nevyko, prisitaikyti prie tokios
tendencijos egzistuojantiems prekybos centrams yra
gana sudétinga, nes tai reikalauja investicijy, reikia
pertvarkyti patalpas.

"Svarbiausia - naudingai jdarbinti kiekvienq patalpy ploto centimetrq, nes
vartotojai vis labiau vengia parduotuviy, kuriose aidu atsiliepia jy balsas”

(L. Paukste)

Jau jsibégeéjusiems prekybininkams patarciau
netaupyti asortimento sgskaita, nes nuo to kencia
parduotuvés jvaizdis ir apyvarta. Verciau investuoti j
prekiy isdestymo ir sandéliavimo sistemas, kuo
efektyviau iSnaudoti issinuomotq plotq. Naujy versly
atstovams vieno recepto, kokio dydZio patalpos yra
tinkamos, tikrai nepateiksiu. Patarsiu labai kruopsciai
jsivertinti visq asortimentq ir suplanuoti (ne galvoje, o
ant popieriaus) jo iSdéstymg, taip pat numatyti Siokig
tokig atsargq augimui. Dar geriau, jei galite
pasikonsultuoti su panasios patirties turinciais
kolegomis. Svarbiausia - naudingai jdarbinti kiekvieng
patalpy ploto centimetrq, nes vartotojai vis labiau
vengia parduotuviy, kuriose aidu atsiliepia jy balsas”.
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EKT SPRENDIMAI MAZMENINES PREKYBOS PARDUOTUVEMS:

RETAIL DATA ANALYTICS
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iy a7% i Justas Gavenas, CMC
T : EKT verslo plétros vadovas
Tel.: +370 5 25 26 225
GSM: +370 685 37666
El. pastas: justas@ekt.It
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