S kK~
4ec° Koy
I

0
B

)
A,
&
-
<
=

7

- P <
LIETUVOS RESPUBLIKOS VALSTYBES KONTROLE
VALSTYBINIO AUDITO ATASKAITA

INVESTICIJU KLAIPEDOS VALSTYBINIAME JURU UOSTE VERTINIMAS

2006 m. geguzés 31 d. Nr. VA-2020-23-8

Vilnius

SANTRAUKA

Siandieniniai Klaipédos valstybinio jiiry uosto krovos pajégumai (apie 35 mln. t per metus) yra
iSnaudojami apie 60 proc. (apie 21 mln. t per metus). Paskutiniais metais VI Klaipédos valstybinio jiiry
uosto direkcija, administruojanti uosta, intensyviai investavo i uosto infrastruktira. 1999-2005 metais
Siam tikslui buvo panaudota per 600 min. Lt. IS valstybés investicijy programos uosto modernizavimo
ir plétros projektams buvo skirta 267 mln. Lt, i§ juy 256 mln. Lt — paskoly su valstybés garantija 1éSos.

Audito tikslas: jvertinti investiciju i Klaipédos uosto infrastruktiira tikslinguma ir efektyvuma
bei uosto zemés nuomos tvarkos ir mokesc¢iy dydzio pagristuma.

Auditas atliktas V] Klaipédos valstybinio jiiry uosto direkcijoje, kuri, kartu su uosto krovos
kompanijomis, dalyvauja rengiant uosto investiciju programas, stato, naudoja ir plétotoja uosto
infrastruktiira. Informacija apie investiciju | Klaipédos uosto infrastruktiira planavima, projekty
igyvendinima, Zzemés nuomos mokes¢io dydzio nustatyma teiké Susisiekimo ministerija, kuri, teisés
akty nustatyta tvarka, formuoja Sios transporto srities politika.

Audito metu vertinome:

= [lgalaikio planavimo itaka investicijoms i uosto infrastruktiira;
* Investiciniy projekty igyvendinima;
» Uosto zemés nuoma, jos rysi su investicijomis i uosto infrastruktiira.

Klaipédos uostas neturi vieningos ilgalaikés uosto plétros programos, kai kurie strateginiai
uosto plétros dokumentai néra tinkamai jteisinti, o jiems tik pritarta patariamyjy institucijy (Uosto
plétojimo tarybos, Tranzito komiteto). LéSos 1 uosto infrastruktiira investuojamos ne visada tikslingai
ir efektyviai, néra pakankamo uosto plétros subalansavimo. Investicijos i krovos kompanijy naudojama
infrastruktiira ne visada tinkamai suderintos su §iy kompanijy suprastruktiros iSvystymu.

Uosto direkcija, jgyvendindama investicinius projektus, neuzsitikrina investuoty 1éSy grazos is

tiesioginiy infrastruktiiros naudotoju. Ne visos investicijos i uosto krantiniy rekonstrukcija davé
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planuota efekta, dél to ilgéja igyvendinty investiciniy projekty atsipirkimo laikas, mazéja V] Klaipédos
valstybinio jiiry uosto direkcijos iStekliai naujoms investicijoms. Ji prisiima didziaja dali investiciju
uosto infrastuktiira rizikos, nes neuzsitikrina i$ uosto zemés nuomininky realiy garantijy dél rinkliavy
padidéjimo.

VI Klaipédos valstybinio jury uosto direkcijai pavesta valdyti ir nuomoti uosto zeme, kuri yra
Lietuvos Respublikos nuosavybé. Siuo metu uosto Zemés nuomos mokestis yra nuo 1,5 Lt iki 12 Lt uz
vieng kvadratinj metra. Jis nustatomas vadovaujantis susisiekimo ministro patvirtinta Klaipédos uosto
zemes nuomos mokescio apskai€iavimo tvarka ir priklauso nuo leistinos maksimalios laivy grimzlés
prie krantinés ir gelezinkeliy buvimo arba nebuvimo. Pritaikius minétoje tvarkoje nustatytus
lengvatinius koeficientus, Zemés nuomos mokestis kartais sumazéja iki 0,12 Lt/m?. Skai¢iuojant Zemeés
nuomos mokesti, uosto zemes sklypai traktuojami kaip ne miesto teritorijoje esantys sklypai, néra
tvertinamas gelezinkeliy iSvystymo lygis, atlikty investicijuy 1 infrastruktiira mastai. Vidutinis uosto
zemés nuomos mokestis yra keturis kartus mazesnis uz maziausiag Klaipédos mieste aukciono biidu
isnuomoto valstybinés Zemés sklypo nuomos mokesti. Zemés nuomos mokesé¢io pajamos nepadengia
uosto infrastruktiiros nusidévéjimo ir jos eksploatacijos sanaudy, todé¢l galima teigti, kad jis neatspindi
1 uosto infrastruktiira idéty investicijy ir uosto zemés tikrosios rinkos vertés. Pajamos 1§ uosto Zemés
nuomos auga ne dél nuomos mokescio dydzio augimo, bet daugiausia dél geréjancios infrastruktiiros ir
didéjancio iSnuomoto ploto.

Auditoriai pateiké sitlymus Susisiekimo ministerijai jvertinti valstybinio audito ataskaitoje
nurodytus investiciju i uosto infrastruktiirag planavimo ir investiciniy projekty igyvendinimo truakumus
ir spresti klausima dél uosto plétros koncepcijos ir ilgalaikés vystymo programos biitinumo, numatant
aiSkias uosto vystymo krytis, perspektyvas ir jgyvendinamy priemoniy nuosekluma bei apimtis.
Numatyti priemones uztikrinti krovos kompaniju atsakomybg uz pateikty krovos prognoziu, kuriomis
remiantis sudaryta uosto investicijy programa, nevykdyma. Inicijuoti teisés akty, nustatanciy laiko
apribojimus (5 metai) koreguoti uosto zemés nuomos tvarka ir mokes¢iy dydzius, pakeitimus sitillant
Siuos apribojimus iSbraukti arba juos sutrumpinti. Auditoriai pasiiilé nustatyti ekonomiskai pagristus
uosto zemes nuomos mokescio apskaiciavimo tvarka ir mokesc¢iuy dydzius, kurie jvertinty uosto Zemés
vertg, gelezinkelio keliy iSvystymo lygi, investiciju 1 uosto infrastruktiira apimtis ir uZztikrinty
investiciju graza i$ tiesioginiy naudotoju.

VI Klaipédos valstybinio jury uosto direkcijai auditoriai pasiiilé nustatyti nuomojamy sklypu
formavimo principus, uztikrinant, kad Zemés nuomos mokescio dydis priklausyty nuo sklypu vietos
uosto teritorijoje ir jo dydzio negaléty itakoti sklypu forma, nekeisti konkurso metu nustatyty Zemés
nuomos mokes¢iy dydziy, nustatyti tokig uosto kapitono isakymo dél maksimaliy grimzliy prie
krantiniy iSleidimo tvarka, kuri leisty aiSkiai apskai¢iuoti zemés nuomos mokesti infrastruktiiros

objekty rekonstrukcijos (statybos, remonto) atvejais.
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JZANGA

Salies pragyvenimo lygj keliantis {ikio augimas ir naujy darbo viety kiirimas yra nejimanomi be
efektyvios transporto sistemos ir tinkamos transporto infrastruktiiros. Atsakingos valstybés institucijos
siekia jgyvendinti pagrindini strateginj tiksla — sukurti moderny, subalansuota, saugu susisiekimo
infrastruktiiros tinkla, kuris efektyviai tenkinty verslo ir gyventojy poreikius. Galime pastebéti, kad

Lietuvos transporto sektorius yra viena sparciausiai modern¢janciy Salies tikio sri¢iy.

IS visy transporto riiSiy (neskaitant vamzdyny transporto) jiiry ir vidaus vandeny transportas yra
pigiausias. Europos transporto politikos iki 2010 mety ,,Baltojoje knygoje' nurodyta, kad ES alyse
2010 metais numatomas 38 proc. kroviniy apimc¢iy padidéjimas. Remiantis ,,Baltojoje knygoje*
pateikiamais duomenimis, pagal ,,energijos sunaudojimo efektyvumo ir prekiy kiekio, kuris gali biti
perveztas vieng kilometra su 1 litru kuro, gaunama, kad keliais galima pervezti 50 t, gelezinkeliu — 97
t, vidaus vandenimis — 127 t kroviniy“. Tod¢l EK iskélé tiksla transporto srityje — ,,Pakeisti kroviniy
apimties tarp atskiry transporto riiSiy balansa, geriau iSvystant gelezinkelio ir jiiry bei vidaus vandeny
transporta‘“.

Lietuvos jury transporto infrastruktiira i§ esmés yra suformuota ir veikia. Daug démesio $iuo

klausimu yra skiriama Klaipédos valstybinio jury uosto vystymui.

Klaipédos uostas — Lietuvos transporto sistemos dalis

Klaipédos valstybinis jiry uostas (toliau — Uostas arba KVJU) — tai strateginis Lietuvos
transporto sistemos objektas, tranzito centras, kuriame susijungia jiiros, sausumos ir gelezinkelio keliai

i§ Ryty ir Vakary, Siaurés ir Piety (www.portofklaipeda.lt). KVJU — tai universalus, multimodalinis,

tvairiy krypciy, sriiy ir galimybiy, labiausiai i Siaur¢ nutolgs neuzSalantis rytinés Baltijos juros
pakrantés uostas. I§ &ia | Vokietija, Svedija ir Danija nuolatinémis laivybos linijomis plaukioja
keleiviniai krovininiai keltai, nesenai pastatytas naujas kruiziniy laivy terminalas. Per Klaipédos uosta
einantis IX transporto koridorius igalina greitai ir saugiai pervezti krovinius ivairiomis kryptimis,
veikia tarptautiniai gelezinkeliy projektai ,,Vikingas* ir ,,Merkurijus®.

Klaipédos uoste apdorojami ivairiausi kroviniai, yra konteineriy, naftos, skysty trasu, biriy ir
supakuoty produkty terminalai. Uoste dirba stambios krovos, laivy remonto ir statybos kompanijos,
teikiamos visos su juros verslu ir kroviniy aptarnavimu susijusios paslaugos. Klaipédos uostas jungia
pagrindines laivybos linijas { Vakary Europos, Pietry¢iy Azijos ir Amerikos Zemyny uostus. Per metus
Uoste perkraunama apie 20 mln. tony ivairiy kroviniy, tac¢iau Siandieniai KVJU pajégumai siekia iki
35 min. tony. Daugiau kaip 70 proc. kroviniy yra tranzitiniai. Apie 75 proc. visy kroviniy yra

pakraunama ir apie 25 proc. — iSkraunama. Kroviniams gabenti { uosta ir i§ uosto gali biiti naudojamas

! Commission of the European Communities, Brussels, 12.9.2001 COM(2001) 370 final WHITE PAPER European
transport policy for 2010: time to decide.


http://www.portofklaipeda.lt/
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gelezinkeliy ir automobiliy transportas.  Siuo metu daugiau kaip 70%  kroviniy yra

gabenami gelezinkeliu. Uostas yra pajégus priimti iki 12,5 m grimzlés (kroviniy talpa 60 000 t) laivus.

1 pav. Klaipédos valstybinis jiry uostas

ES transporto sistemoje Klaipédos uostas kol kas néra labai svarbus. Tac¢iau Klaipédos uosto
déka sukuriamo Lietuvos BVP dalis sudaro apie 3 proc. D¢l to uostas yra reikSminga Lietuvos
transporto sistemos dalis.

Lietuvoje transportu gabenamy kroviniy apimc¢iy didéjimas lyginant su ES Salyse gabenamy
kroviniy apim¢iy augimu nebus mazesnis. Tai paaiSkinama tuo, kad BVP apimties pastaraisiais metais
(svarbaus rodiklio prognozuojant kroviniy apimtis) augimas Lietuvoje (6,8 proc.) yra zZymiai didesnis
uz ES $aliy vidurki (2,4 proc.). Todé¢l Klaipédos uosto, kaip vienintelio Lietuvos jiiry uosto, vystymas
Lietuvos ekonomikai yra labai svarbus, norint turéti pigiausia transporto rii§i — jiry transporta.

Pastaraisiais metais buvo daug démesio skiriama uosto ateities vizijai formuoti, parengta daug studijy.

Rytinés Baltijos pakrantés uosty konkurencinés galimybés
2004 metais bendra kroviniy apyvarta per rytinés Baltijos pakrantés uostus iSaugo iki
230,8 min. t, arba padid¢jo, lyginant su 2003 metais, 20 proc. (buvo 193,1 mlin. t). Klaipédos uosto



krovos apimtys bendroje rytinés Baltijos uosty rinkoje 2003 metais sudaré tik 6 proc. viso kroviniy
kiekio ir, kaip paminéta ankséiau, §is kroviniy kiekis 2004 metais dar sumazéjo’.

Rytinés Baltijos pakrantés uosty konkurencijai 2004 metais didelg itaka turé¢jo Rusijos uosty
krovos apimciy prieaugis. Vysockas krovos apimtis padidino 116 procenty, Ust-Luga — 82 proc.,
Vyborgas — 21 proc., St. Peterburgas — 22 proc. Geras pavyzdys: 2,5 karto (+152 proc.) krovos
apiméiy padidéjimas Primorsko uoste. Talino uosto metinéje ataskaitoje® apie uosto veikla teigiama,
kad toks kroviniy kiekio padidéjimas Rusijos uostuose pasieké ribines ju krovos galimybes. Taigi
krovos apimtys Siuose uostuose gali padidéti tik jgyvendinus investicinius uosty ir susijusiy transporto
rusiy infrastruktiiros plétros projektus. Nepaisant didelio augimo, remiantis Talino uosto metinés
ataskaitos duomenimis, Rusijos, pavyzdziui, naftos ir jos produkty eksporto apimtis netolimoje ateityje
suvarzys nepakankamas transporto infrastruktiiros pralaidumas. Klaipédos uosto pranaSumas, lyginant
su rytinés Baltijos pakrantés Rusijos uostais, yra gerai iSvystyta automobiliy keliy ir geleZinkeliy
infrastruktiira, kuri leidzia didinti Klaipédos uosto krovos apimtis beveik du kartus, nevykdant dél $io
padidéjimo susijusiy Zenkliy investicijy 1 kity transporto riisiy infrastruktiira. Taigi yra tikimybé, kad

ateityje dalj auganciy Rusijos uosty krovos apim¢iy gali perimti kiti rytinés Baltijos pakrantés uostai.

AUDITO SUBJEKTO VEIKLOS APLINKA

Uostas yra isikiirgs 446 ha teritorijoje sausumoje ir 625 ha vandenyje (akvatorija). Klaipédos
uoste yra 156 krantinés, kuriy bendras ilgis — 19,2 km. Dauguma krantiniy yra naudojamos krovos
darbams. Iplaukos kanalo gylis — 14,5 m. Siaurinéje Uosto dalyje kelios krantinés rekonstruotos ir
akvatorija prie ju pagilinta iki 14 m, todél | uosta iplaukti ir prie minéty krantiniy gali Svartuotis

»Panamax‘ tipo laivai, kuriy grimzl¢ siekia iki 12,5 m ir kurie gali gabenti iki 60 000 t kroviniy.

Vandens transporto sistemos, kurios dalis yra ir Uostas, valstybinio reguliavimo funkcijas
atlieka Vyriausybeé (Strateginio planavimo ir Tranzito komitetai) ir Susisiekimo ministerija (Klaipédos
valstybinio jiiry uosto plétojimo taryba ir Susisiekimo ministerijos Vandens transporto departamentas),
kurie dalyvauja kuriant bendra vandens transporto strategija, saugios laivybos politika ir organizuoja ju

igyvendinima.

Klaipédos uosto zemé ir akvatorija — Lietuvos Respublikos nuosavybé. Ja valdo valstybés
imoné Klaipédos valstybinio jury uosto direkcija (toliau — Direkcija arba KVJUD), kuria 1991 m.

isteigé Lietuvos Respublikos susisieckimo ministerija (www.transp.lt). Svarbiausias Direkcijos

? Remiantis naujausiais duomenimis, Klaipédos uoste 2005 metais perkrautas didZiausias kroviniy kiekis per visa uosto
istorija. IS viso 2005* metais krauta 21,7 mln. tony kroviniy, tai 7,3 proc. daugiau nei 2004 m. ir 2,6 proc. daugiau nei
2003 m.

3 Port of Tallinn Annual Report for the year ended 31 December 2004.


http://www.transp.lt/

uzdavinys — nuolat plétoti uosta, skatinti jo konkurentabiluma, didinti krovos apimtis, uztikrinti laivy

judéjimo sauguma.

Pagrindines specifines Klaipédos
valstybinio jury uosto valdymo nuostatas
Lietuvos

reglamentuoja Respublikos

Klaipédos  valstybinio  jiiry  uosto

istatymas, o uosto plétros tikslus nustato
»llgalaiké (iki 2025 mety) Lietuvos
transporto sistemos plétros strategija® ir
»llgalaiké Lietuvos tikio (ekonomikos)
plétotés iki 2015 mety strategija
(sektorinis dokumentas — Transporto ir
tranzito plétotés strategija)”. Kiti Uostui
svarbiis teisés aktai ir dokumentai
nurodyti 1 priede.

VI Klaipédos valstybinio jiiry
uosto direkcija didziaja dali pajamy gauna
1§ dviejy Saltiniy: uosto Zzemés nuomos ir
laivy rinkliavy. KVJUD pajamos 2004
metais sudar¢ apie 122 mlin. Lt, tarp ju i
113 min. Lt

pagrindinés veiklos —
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Klaipédos uosto rinkliavos

Klaipédos uosto rinkliavy raisis, dydzius, taikymo principus
nustato LR Vyriausybés 2002-02-13 nutarimas Nr.226 ,,Dél
Klaipédos valstybinio jiiry uosto rinkliavy riisiy, ju maksimaliy
dydziy ir taikymo pricipy patvirtinimo®. Direkcija uosto
rinkliavas renka pagal Susisiekimo ministerijos 2002-06-26
isakymu Nr.3-322 patvirtintas Rinkliavy taikymo taisykles,
kurios nustato uosto rinkliavy skai¢iavimo, mokéjimo ir taikymo
tvarka. Taigi, laivo, iplaukusio i uosta, valdytojas privalo
sumokeéti Sias Klaipédos uosto rinkliavas:

1. Laivo rinkliava (uz jplaukima i uosta).

2. Navigaciné rinkliava (uz jplaukima | uosta).

3. Krantinés rinkliava (uz stovéjima prie krantinés).

4. Tonazo rinkliava (uz iplaukima i uosta krovos operacijoms).

5. Sanitariné rinkliava (uz laivo stovéjima uoste).

6. Keleiviy rinkliava (uz kiekviena laivu atvykstanti i uosta /
iSvykstantj i$ uosto keleivy).

Laivo, navigaciné, krantinés, sanitariné rinkliavos
apskaiCiuojamos pagal laivo matavimo liudijime nurodyta
bendraja jo talpa (BT). Tonazo rinkliava visiems, i$skyrus ro-ro
laivams (laivai, i kurivos gali ivaziuoti ir iSvaziuoti keliy
transporto priemonés), ir laivams, vezantiems tik konteinerius,
skai¢iuojama pagal laivo bendraja talpa.

Japony studijoje buvo atliktas svarbiausiy rytinés Baltijos
pakrantés uosty rinkliavy skirtingomis valiutomis palyginimas,
kuris parodé, kad Klaipédos uosto rinkliavy lygis yra didesnis
negu konkuruojanéiy uosty.

Klaipédos uosto Zemés nuomos mokesciai

Apie zemés nuoma kalbama II Sios ataskaitos dalyje.

(85 proc. — 18 rinkliavy, 15 proc. — i$ uosto Zemés nuomos). Bendrosios sanaudos minétais metais

sudaré apie 71 min. Lt (i$ ju nusidévéjimas — apie 50 min. Lt), taigi pelnas — per 51 min. Lt. I§

valstybés investiciju programos 1999-2005 metais uosto modernizavimo ir plétros projektams

igyvendinti buvo skirta 267 min. Lt: 11,1 mln. — valstybés biudZeto 1¢Sos, 255,9 mln. Lt — paskolos su

valstybés garantija. 2005-01-01 Direkcija turéjo 159,4 min. Lt skoly. Didziaja dali skoly, t.y. 146,2

mln. Lt, sudaré skolos kredito jstaigoms (paskolos i§ Pasaulio, Europos investicijy, Siaurés investicijy

ir Lietuvos banky). Jau paimtoms ilgalaikéms paskoloms grazZinti kasmet Direkcija turés skirti apie 20—

25 miln. Lt.

Pastebéjimas

15 min. Lt suma.

Direkcijai taikomas 0 tarifas pridétinés vertés
mokesciui, uosto rinkliavoms ir pelno mokesciui nuo su
uostu susijusios veiklos. Galima traktuoti, kad taip
valstybé kasmet netiesiogiai subsidijuoja KVJUD apie

Investicijy | uosto infrastruktiira mastai
yra pakankamai Zenklis,

90 min. Lt (1999-2004 metais faktisky ir 2005

vidutiniskai apie

metais planuojamy investicijy vidurkis, i§ viso

per Siuos 7 metus — 616,32 miIn. Lt investicijy)

kasmet. Be to, dalis investiciju yra numatoma valstybés investiciju programoje (toliau — VIP),
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dazniausiai — paskolos su valstybés garantija. Klaipédos valstybiniame jiry uoste jau keleri metai
tgsiami krantiniy rekonstravimo, uosto akvatorijos gilinimo darbai, privaziuojamyju gelezinkeliy ir

keliy rekonstravimas ir iSplétimas.

2 pav. Siuo metu rekonstruojamos krantinés Nr.105-106

AUDITO PROCESAS

Audito problema

Ilgalaikéje (iki 2025 mety) Lietuvos transporto plétros strategijoje nurodytos Klaipédos uosto
silpnybés: Uosto infrastruktira nepritaikyta keleiviams aptarnauti, neveikia infrastruktiiros
modernizavimo ir plétros mechanizmas taikant privataus ir vieSojo kapitalo partnerystés principus,
nepakankamos konteineriy terminaly galimybés, Uosto akvatorijos gylis mazesnis negu
konkuruojanciuose uostuose, nepakankamai iSplésti ir iSvystyti privaziuojamieji automobiliy keliai ir
gelezinkeliy tinklas Uoste, ,,nepakankamai subalansuota Uosto infrastruktiiros plétra, todél

investicijos naudojamos neefektyviai®.

[vertinus audituojamo subjekto aplinka ir jiry transporto srities ypatumus, iSankstinio tyrimo
metu buvo nustatytos pagrindinés problemos, turin¢ios neigiamos itakos efektyviai uosto plétrai:
» Nepakankamas investiciju ilgalaikis planavimas.
= Zemés nuomos mokes&io dydis neatitinka tikrosios vertés.
» Netinkamai subalansuotos investicijos investicijos i infrastruktiira ir suprastruktiira.
» Uosto infrastruktiiros vystymui nenaudojamas privatus kapitalas.

» [Investicijos 1 Uosto infrastruktiirg neatnesa laukiamos naudos.



Iverting minétas problemas pagal svarba, galimybe atlikti audita ir sukuriamos vertés kriterijus,
auditui pasirinkome 3 problemas:
* Nepakankamas investicijy ilgalaikis planavimas.
= Zemés nuomos mokes&io dydis neatitinka tikrosios vertés.
» Netinkamai sureguliuotos investicijos i infrastruktiira ir suprastruktiira.
Kitos problemos audito metu nagrinétos tiek, kiek yra susijusios su pasirinkta audito problema.

Audito objektas — Investicijy Klaipédos valstybiniame jiiry uoste efektyvumas.

Audito mastas. Audituojamas laikotarpis - 2001-2004 metai. Kadangi { Klaipédos uosta
investuojama nuolat, todél kai kurie klausimai papildomai nagrinéti ir vertinimai atlikti apimant tiek
ankstesnj (1999 — 2000 m.), tiek ir vélesni (2005 m.) laikotarpius. [verting uosto investicijy masta ir
kryptis, uosto kompanijy plétros planus, investiciniy projekty pagrindima, atrankos btdu detalesnei
analizei pasirinkome 4 investicinius projektus:

1. 5-6-osios, 101-104-osios krantiniy rekonstrukcijos ir uosto gelezinkeliy isplétimo (p.s. prie 3-
10sios krantinés) projektas;

2. Krantiniy Nr.69-70 rekonstrukcijos projektas;

3. 3-osios krantinés rekonstrukcijos projektas;

4. Pirso krantiniy Nr.71-72 rekonstrukcijos projektas.

Audito tikslas — jvertinti investiciju | Klaipédos uosto infrastruktiira tikslinguma ir
efektyvuma, uosto Zzemeés nuomos tvarkos ir mokescio dydzio pagristuma.

Pasirinkta audito tema ,,Investicijy Klaipédos valstybiniame jury uoste efektyvumas® nebuvo
siekiama vienareik§SmiSkai atsakyti { klausima — efektyviai investuojama Klaipédos uoste ar ne?
Nustatytos problemos leidzia suprasti, kad investiciju i uosta sistema yra tobulintina. Pasirenkant $ia
audito tema buvo siekiama sujungti iSankstinio tyrimo metu nustatytas ir tolesniam nagrin¢jimui audito
metu pasirinktas 3 problemas, nes jos tiesiogiai ar netiesiogiai yra susijusios su investicijy uoste
klausimu. Atlikto tyrimo metu nustatéme ir Klaipédos uosta administruojanciy institucijuy jau zinotas,
bet dar nei$sprestas, ir naujas problemas. Sia valstybinio audito ataskaita siekiame pabrézti $iy
problemy aktualuma uosto veiklai ir paskatinti greitesni bei efektyvu ju sprendima.

Vertinimo Kriterijai ir metodai

Atliekant audita nustatytos problemos buvo vertinamos vadovaujantis Siais kriterijais:

»  7Zemés nuomos pajamy dydis ir santykis su igyvendinty investiciniy projekty verte;

= gelezinkelio keliy ilgis ir jo jtaka uosto Zemés nuomos mokesciui;

» Klaipédos miesto ir uosto valstybinés zemés nuomos mokescio dydis;

* investiciniuose projektuose planuotas ir po Siy projekty igyvendinimo gautas pajamy
prieaugis;

* investicijomis pasiekti rezultatai ir jy atitikimas uosto plétros tikslams.
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Atliekant audita buvo atlickamos $ios audito procediiros, vertinimai ir palyginimai:

= yosto Zemés nuomos mokes¢io nustatymo pagristumas;

= krovos kompanijos, prasancios pagerinti jos naudojama uosto infrastruktiira, informacijos
apie planuojama krovos apim¢iy prieaugj patikimumas;

» Direkcijos igalinimy efektyviai naudoti ir valdyti patikéjimo teise perduota valstybés turta

pakankamumas;

* minimaliy krovos dydziy nustatymo krovos kompanijoms itaka investicijy grazai,

* lengvatiniy Zemeés nuomos koeficienty pagristumas;

» sklypy formos jtaka zemés nuomos mokescio dydziui,

= zemés nuomos konkursy jtaka nuomos mokescio dydziui.

Audito irodymai gauti taikant Siuos duomeny surinkimo metodus: raSytiniy dokumenty
nagrin¢jimas, ataskaity apzvalga ir analizé, pokalbiai su Susisiekimo ministerijos, V] Klaipédos
valstybinio jury uosto direkcijos, VI Registry centro, uosto kompanijy atstovais, uosto tarybos nariais,
pokalbiai telefonu ir susiraSinéjimas elektroniniu pastu, jgyvendinty projektuy apzitira. Gauta
informacija pateikta darbo dokumentuose. Audito metu laikémés prielaidos, kad visi mums pateikti

dokumentai yra iSsamiis ir galutiniai, o dokumenty kopijos tiksliai atitinka originalus.

AUDITO REZULTATAI

I. INVESTICIJOS | UOSTO INFRASTRUKTURA NEPADIDINO KROVOS
APIMCIU TIEK, KIEK BUVO PLANUOTA

1. Nepakankamas ilgalaikis investicijy planavimas

1.1. Klaipédos uosto direkcija neturi patvirtintos ilgalaikés uosto plétojimo programos

Ilgalaikés (apie 15-20 mety trukmés) plétros strategijos, kurioje biity numatyti planuojami
igyvendinti projektai ir jy igyvendinimo nuoseklumas, uostas dar neturi.

Japonijos tarptautinio bendradarbiavimo agentiira (JICA) Lietuvos Vyriausybés praSymu ir
Japonijos Vyriausybés 1€Somis 2004 metais parengé¢ Klaipédos uosto plétros studija, kurioje numaté
trumpalaikés (iki 2015 mety) ir ilgalaikés (iki 2025 mety) uosto plétros galimybes. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés strateginio planavimo komitetas 2005 m. sausio 21 d. i§ esmés pritare
studijoje pateiktai giliavandenio uosto koncepcijai ir pavedé atitinkamoms valstybés institucijoms
atlikti parengiamuosius darbus. Klaipédos uosto veiklos strategijoje iki 2010 mety numatyta Japonijos
specialisty atliktos studijos pagrindu parengti Klaipédos uosto Bendraji plana iki 2025 mety ir
Klaipédos uosto plétojimo plang iki 2015 mety.
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1.2. Investiciniai uosto projektai rengiami nepakankamai juos susiejant su ilgalaike uosto
perspektyva

Vyriausybés nutarimais tvirtinamos keturmetés Uosto investicijy programos iki $iol rengtos
nesivadovaujant ilgalaike Uosto plétojimo strategija. Galima teigti, kad netgi Vyriausybés nutarimais
patvirtinty programy néra laikomasi. Tai rodo 2002 metais Valstybés kontrolés audito metu surinkti
duomenys. Pasteb¢jome, kad i§ Uosto plétojimo programoje numatyty ir faktiSkai panaudoty 345 min.
Lt, beveik pusé sumos (158 mln. Lt) buvo panaudota kity, negu Vyriausybés patvirtintoje programoje
numatyta, investiciniy projekty finansavimui. Tai rodo, kad uosto investicijy programos reng¢jai neturi
aiskiy uosto plétros orientyry ir kriteriju, kuriais vadovaujantis gali biiti teikiamas prioritetas vienam
arba kitam investiciniam projektui, itraukiant juos i investiciju programa. Todél yra rizika, kad
investiciniai projektai bus igyvendinami ty uosto naudotoju infrastruktiros objektuose, kuriy
pajégumai ir taip iki galo neiSnaudojami, ir atvirks¢iai, yra imoniy, kurios neturi pakankamos
infrastruktiros.

Pasaulio bankas, prie§ teikdamas paskolas su valstybés garantija, 2000 metais parenge
Klaipédos uosto iplaukos tobulinimo projekta. Siame projekte buvo numatyta, igyvendinant kitus
projektus, parengti 2002 metais uzterSto grunto aikStelés projekta ir jgyvendinti ji 2002 mety
pabaigoje. Projektas nebuvo igyvendintas, tac¢iau buvo parengtas krantiniy Nr. 23-25 rekonstrukcijos
projektas, apmokétos jo rengimo iSlaidos, bet jgyvendinti jo nebuvo galima, nes nebuvo kur
sandéliuoti uzterSta grunta. Uztrukus uZterSto grunto sandéliavimo aikstelés projekto jgyvendinimui,
krantiniy Nr. 23-25 rekonstrukcijos projektas gali moraliSkai pasenti, jo pritaikymui gali biti
reikalingos papildomos i$laidos, nekalbant apie {Saldytasias 1¢Sas, sumokétas uz projektavimo darbus.

Pateiksime dar kelis, miisu nuomone, ilgalaikio planavimo biitinuma parodancius pavyzdzius.
Krantiniy Nr. 101-104 rekonstrukcija buvo baigta 2001 mety pabaigoje. Po rekonstrukcijos Sios
krantinés ir akvatorija prie ju (apie 30 m) buvo pritaikytos Svartuotis 11 m grimzlés laivams. Audito
metu paaiskéjo, kad iki Siol néra iki reikiamo gylio iSgilinta akvatorija (toliau kaip 30 m nuo krantinés)
prie Siy krantiniy, kad ja galéty praplaukti 11 m grimzlés laivai. Todél ir Siandien uosto kapitonas
negali iteisinti reikiamos maksimalios laivy grimzlés prie krantiniy Nr. 101-104, kad zemés sklypa
prie Siy krantiniy nuomojanti krovos kompanija galéty priimti 11 m grimzlés laivus. Miisy nuomone,
tai yra nepakankamo ilgalaikio planavimo pasekmé, tod¢l 2001 metais atliktomis investicijomis { Siy
krantiniy rekonstrukcija iki $iol kompanija negali pilnai pasinaudoti, o Direkcija — gauti ir didesni
zemés nuomos mokestj, ir didesnes pajamas 1§ didesnio tonazo laivy rinkliavy. Miisy skai¢iavimais,
jeigu laiku bty buves iSgilintas plaukimo kanalas prie krantiniy Nr. 101-104, Direkcija 2002-2005
metais bty gavusi per 0,5 mln. Lt papildomy pajamy tik i§ prie Siy krantiniy esancio zemés sklypo

nuomeos.
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KVJUD 2000 metais planavo pagilinti akvatorija prie krantiniy Nr. 101-104 iki 12 m. Véliau
planai pasikeité¢, buvo nuspresta akvatorija Sioje vietoje pagilinti iki 12,5 m, o dabar planuojama
pagilinti iki 13 m. Tai rodo, kad Direkcijos planai gilinti akvatorija minétoje teritorijoje nebuvo

tinkamai pagristi ilgalaikiais plétros planais.

3 pav. 2001 metais baigtos rekonstruoti krantinés Nr.101-104, prie kuriy iki $iol dél nepakankamo akvatorijos gylio negali

$vartuotis 11 m grimzlés laivai

Misuy nuomone, Klaipédos uostui turéti ilgalaike plétros strategija, kurioje biity numatyti
planuojami jgyvendinti projektai ir juy igyvendinimo nuoseklumas, biity naudinga. Suprantama, jiiru
transporto rinka, kroviniy rasys ir ju srauty kryptys keiciasi, todel ilgalaikiai investiciju planai
igyvendinant galéty biiti koreguojami, taciau atsizvelgiant tik i reikSmingas ir objektyvias aplinkybes,
kuriy nebuvo galima numatyti ruosiant Situos planus.

Illgalaikis (apie 15-20 mety trukmes) Klaipédos uosto plétros planas paskatinty Direkcijos,
Uosto ir Plétojimo taryby narius bei Susisiekimo ministerijos atstovus siekti kryptingesniy galimybiy
studijy, kruops$¢iau ruosti investicinius projektus, kuriy igyvendinimui ilgalaikis plétros planas bty
vienas i§ svarbiausiy kriterijy.

ISvada:

Klaipédos uostas neturi vieningos ir iSsamios ilgalaikés uosto plétros programos. Dél to
planuojamos investicijos, neturint svarbaus kriterijaus — ilgalaikio plétros plano, gali biti

nukreiptos ne patiems svarbiausiems (trumpalaikiams) tikslams pasiekti.
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2. Investicijos i§ Direkcijos 1éSy gali sumazéti

2.1. Uosto investiciniy projekty programos formavimas

Uosto infrastruktiiros plétros ir atnaujinimo programas tvirtina Vyriausybé: 1994 metais
patvirtinta septyneriy mety (1994-2000) programa, 2002 metais patvirtinta ketveriy mety (2002-2005)
programa. 2001 metams programa nebuvo patvirtinta (viena i$ priezasciy — per metus du kartus buvo
keista Vyriausybés programa). Infrastrukttiros projektai 2001 metais buvo igyvendinami vadovaujantis
susisiekimo ministro patvirtinta Direkcijos iSlaidy samata.

IS toliau pateikiamos Uosto investiciniy programy planavimo schemos (4 pav.) matyti, kad
sprendimus dél uosto infrastruktiiros projekty igyvendinimo apimciy, nuoseklumo ir uosto plétros krypciu

priima Vyriausybeé.

trateginio planavimo
LUnsto Evwasticiiy Lietuvos Respuhlikus komitetas |

e hae ] - = =) I
PO aImIns "Iu":o,rrlausy hé | Sprandimy prigmimas I

Peirlinimas

Tranzito komitetas

2

Uasto pletogmo Taryba
nagrinaja i Liabrwos
Raspublikes Vyriausybei
baikia pasitlyms del uosto
infrastrukbires objakh),
slatybos ir finansavimo
Zalliniu; Taryba teikia Traziloe
kemitedul ducmenis, apia
Svarblausiy uoska plétajimeo
projekiy kpyvendininsg

| 3
PP T Infrastruktiras
SHSIEIEklmG Uﬂﬁtﬂ ple[ﬂ]lmﬁ Vst vertinimas I

ministerija Taryba kAR |

Uosto Taryba taikia
PG IR [N T V] Klaipédos valstybinie jiry uoste
apee UoB1D vyabyrmul direkeii
redalingy &5y pritraukima, ITERClja
dél objekiy statybos i ki,

| Infrastruktges |

Uosto Ta F}'bﬁ | _ nustaymas_ |

4 pav. Uosto investiciniy programy planavimo schema

Toliau trumpai apzvelgsime Uosto investiciju programos formavimo etapus. Programos
formavimas salyginai suskirstytas i tris dalis: 1) poreikio vystyti infrastruktira nustatymas; 2)

infrastrukttiros vystymo poreikio vertinimas ir 3) sprendimuy vystyti infrastrukttirag pri€mimas.

2.1.1. Poreikio vystyti infrastruktiirq nustatymas

Svarbiausias dokumentas, numatantis Siek tiek ilgesng, negu numato investiciju programos, uosto
vystymo krypti yra Klaipédos valstybinio jiiry uosto veiklos strategija iki 2010 mety.”

* Pastaruoju metu svarstomas KVJUD 2007-2013 mety investiciju programos projektas.
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Vadovaudamasi $ia strategija ir uosto imoniy pateikiamais Uosto tarybai (toliau — Tarybai) verslo
planais, Taryba priima sprendima teikti Uosto investicijy programos projekta susisiekimo ministrui.
Svarbus vaidmuo, numatant investicinius projektus su didziausia vidine graZos norma, tenka Uosto
tarybos rekomendacijoms. Dauguma Tarybos nariy sudaro uosto krovos kompanijy vadovai — aktyviis
uosto krovos rinkos dalyviai. Uosto imonés teikia Tarybai pasitilymus dél infrastruktiiros investiciniy
projekty igyvendinimo ju naudojamuose uosto sklypuose. Tarybos nariy pasitilymai paremiami
numatomomis kroviniy srauty prognozémis, sutartimis su kroviniy savininkais, esamais
suprastrukttiros pajégumais. Priémus sprendima dél infrastruktiiros investicinio projekto igyvendinimo,
krovos kompanija, teikusi palankias krovos ir suprastruktiiros vystymo prognozes bei kroviniy
savininky isipareigojimus de¢l kroviniy kiekio, neprisiima beveik jokios ekonominés atsakomybés
igyvendinus projekta tuo atveju, jei jos Tarybai teikta informacija nepasitvirtins. Yra atvejy, kai,
igyvendinus investicinius projektus, krovos apimtys nepadid¢jo arba padidéjo ne tiek, kiek buvo
planuota. Tarybos nuostatuose numatyta, kad pagrindinis jos uzdavinys yra uosto investiciju
programos projekto parengimas, o jos sprendimai yra rekomendacijos susisiekimo ministrui ar kitam
asmeniui, ,kurio kompetencijai priklauso atitinkamos rekomendacijos igyvendinimas®. Direkcijai
Taryboje atstovauja Generalinis direktorius ir Uosto kapitonas. Tokiu biidu Direkcijos vadovybé

negaléjo daryti reikSmingos itakos Uosto investicijy programos projekto parengimo kokybei.

2.1.2. Infrastruktiiros vystymo poreikio vertinimas
Klaipédos valstybinio jiiry uosto jstatyme numatyta ir Vyriausybés nutarimu tvirtinama

Klaipédos valstybinio jiiry uosto plétojimo taryba (toliau — Plétojimo taryba) formuoja uosto strategija.

Plétojimo taryba sudaro Susisiekimo, Finansy, Ukio,
5 Pastebéjimas

Aplinkos, Krasto apsaugos, Vidaus reikaly ir Zemés ISnagrin¢jus ~ Plétojimo  tarybos  ataskaita
Tranzito komitetui apie Klaipédos valstybinio jiiry
tkio ministerijy, Klaipédos apskrities, Klaipédos | uosto biukle ir plétra 2004 metais pastebéta, kad
pateikiama detali informacija apie infrastruktiiros
projekty igyvendinimo eiga, pajamas ir iSlaidas,
taCiau néra pateikiama informacija apie planuota
krovos kompanijos krovos apim¢iy pokyti praéjus
Lietuvos laivybos makleriy ir agenty asociacijy | metams, dviems ar daugiau po  projekto
igyvendinimo. Jei Plétojimo taryba neteikia tokios,
atstovai. miisy nuomone, svarbios informacijos Tranzito
komitetui, galima daryti iSvada, kad ji
Plétojimo taryba teikia pasiﬁlymus Vyriausybei neanalizuojama ir vertinant naujus projektus ja
nesiremiama. Tokiu buidu, vertinant pateiktos
programos projekta, neatsizvelgiama | dar viena
svarby vertinimo kriterijy — patyrima.

miesto savivaldybés, KVJUD, Klaipédos universiteto,

Jiry krovos kompanijy, Lietuvos laivy savininky bei

dél prioritetiniy uosto plétros krypéiy, uosto

infrastruktiiros objekty statybos, finansavimo Saltiniy ir
kt. Plétojimo taryba nustatytu laiku teikia Tranzito komitetui meting uosto biiklés ir plétros ataskaita

apie uosto plétojimo priemoniy igyvendinima.

Plétojimo taryba, kaip numatyta jos nuostatuose, sprendimy dél uosto plétros nepriima. Ji tik

teikia pasitilymus Vyriausybei. Klaipédos valstybinio jury uosto veiklos strategija iki 2010 mety,
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kuriai Plétojimo taryba pritaré 2002-12-02, tapo vienu svarbiausiy dokumenty, kuriais vadovaujasi
Taryba, formuodama infrastruktiiros plétros programos projekta. Taigi, uosto imoniu pateikti Tarybai
duomenys apie krovos apim¢iy numatoma padidéjima igyvendinus infrastruktiros plétros projekta ir
Klaipédos valstybinio jiiry uosto strategija iki 2010 mety yra ta informacija arba kriterijai, kuriais
remiantis priitmami sprendimai sidlyti itraukti infrastruktiiros plétros projekta i Vyriausybés tvirtinama

Uosto investiciju programa.

2.1.3. Sprendimy priémimas
Sprendimus dél uosto infrastruktiiros plétros priima Vyriausybé, nutarimu tvirtindama keleriy
mety trukmés uosto investicijy programa. Tvirtinamy programy laikotarpiai buvo ne mazesni kaip
ketveri metai. Patvirtintos programos nebuvo papildytos ar pakeistos.
ISvada:
Direkcijos, kaip uosto valdytojo, jtaka uosto investicijy programos projekto kokybei yra
beveik lygi krovos kompanijy, delegavusiy narius | Tarybq, jtakai, nors atsakomybé uZ uosto

investiciniy projekty jgyvendinimgq ir rezultatus tenka tik Direkcijai.

3. Optimistinés krovos didéjimo prognozés, kuriomis remiantis rengiami

investiciniai projektai, nepadeda subalansuotam uosto vystymui

Sprendimas jtraukti pateikta infrastruktiros vystymo projekta { uosto plétros programa
paprastai priimamas vadovaujantis ilgalaike uosto plétros programa ir krovos kompaniju pateikiamais
duomenimis apie krovos apim¢iy numatoma augima.

Ilgalaikis uosto plétros planas reikalingas tam, kad, remiantis prognozuojamais kroviniy
srautais regione (atsizvelgiant i vidaus kroviniy raisis ir kiekius, tranzitiniy kroviniy srautus 1/i$ kitas
valstybes), esama uosto geografine padétimi, kaimyniniy uosty iSvystymo lygiu, biity nustatytos
dominuojancios kroviniy raSys ir galimi ju kiekiai bei, atsizvelgiant i tai, biity apsispresta dél
infrastruktiiros vystymo masty ir eiliSkumo. Visa tai §iuo metu jau yra atlikta Vyriausybés praSymu
Japonijos tarptautinio bendradarbiavimo agentiiros parengtoje studijoje’. Vyriausybés nutarimais
tvirtinamos 4-6 mety trukmeés uosto plétros programos, todél uosto plétros ilgalaiki plana, kaip
strateging uosto vystymo krypti, miisy nuomone, turéty patvirtinti Vyriausybé. Dél to $is dokumentas
igauty didesng reikSme ir padidinty atsakomybe ty subjekty, kurie, neturédami tam pakankamo
pagrindo, nukrypsta nuo ilgalaikés uosto plétros koncepcijos.

Audito metu, kaip minéta, buvo nagriné¢jami tie infrastruktiiros vystymo projektai, kuriems

sprendimai dél ju igyvendinimo buvo priimami tuo metu, kai $is ilgalaikés plétros planas dar nebuvo
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parengtas. Nagrinéti projektai buvo itraukti i uosto plétros programas vadovaujantis Klaipédos
valstybinio jiiry uosto veiklos strategija iki 2010 mety ir krovos kompaniju pateiktomis prognozémis
apie numatoma krovos prieaugi.

Klaipédos valstybinio jiiry uosto veiklos strategija iki 2010 mety ir Japony tarptautinio
bendradarbiavimo agentiiros parengtas Ilgalaikis uosto plétros planas negali buti laikomi tikruoju
ilgalaikiu uosto plétros planu, nes néra tinkamai jteisinti.

Europos ir kitose valstybése nacionalinés transporto plétros strategijos perzitirimos, tikslinamos
kas 5-7 metai. Analogiskai turéty biiti elgiamasi ir su ilgalaikiais kiekvieno stambaus transporto
mazgo planais. 1992-1993 metais paruosta Klaipédos valstybinio jury uosto plétojimo koncepcija ir
generalinio plano schema, kuriai pritar¢ Vyriausybé, formuojant 2001-2005 mety investicijy
programa, jau nebeatitiko tikrovés. Todel Sia Klaipédos valstybinio jiiry uosto plétojimo koncepcija ir
generalinio plano schema, formuojant uosto infrastruktiiros vystymo programy projektus, nebuvo ir
negaléjo biti vadovaujamasi.

Nesant patvirtinto ilgalaikés plétros plano, priimant sprendimus apie infrastruktiiros projekty
itraukima i programa buvo vadovaujamasi krovos kompanijy pateiktomis prognozémis apie numatoma
krovos prieaugj. Tai viena i§ priezas¢iy, dél kuriy buvo santykinai per daug (20-35 proc.)® nukrypta
nuo trumpalaikiy (4—-6 mety laikotarpiui) Vyriausybés nutarimais tvirtinamy uosto infrastruktiiros
vystymo programu.

1994-2000 mety uosto plétros programoje investicijy faktinés apimtys, lyginant su
planuotomis, pakito 35 proc., arba daugiau kaip trecdalis projekty buvo igyvendinta, o patvirtintoje
investicijy programoje jy nebuvo numatyta. Pazymétina, kad $iy projekty pakeitimai nebuvo tvirtinami
Vyriausybés nutarimy pakeitimais ar papildymais.

Igyvendinant 2001-2005 mety uosto plétros programos projektus, nenumatyty projekty
santykis sumazejo iki 20 proc. Kaip ir anksciau, Sie pokyciai atlikti be atitinkamo Vyriausybés

pritarimo.

> Japonijos tarptautinio bendradarbiavimo agentiiros parengtai studijai 2005-01-21 pritaré Vyriausybés strateginio
planavimo komitetas, taciau §i studija Vyriausybés nutarimu nebuvo patvirtinta.

® Duomenys apie konkreéius projektus, kurie buvo numatyti tvirtinamose programose ir projektus, kurie buvo faktiskai
igyvendinami, pateikti 4 priede.
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Klaipéd. Klaipéd. Klaip. Vakary KrOV.InIL[ .Malkq Hidrote | Durpiy . Kel.ir
Klasco Bega .| term. terminal | jlankos . Laivite | krov.
nafta Smelté - | krova . chnika | krova
grupé as [terminal term.
O Krovos pajégumai 12 71 6 2 1.5 0.4 0.4 0.26 0.25 0.18 0.03 0.2
B Faktiné krova 2004 metais | 7.2 6.4 2.2 22 1.2 0.4 0.2 0.22 0.07 0.18 0.04 0

5 pav. Pagrindiniy uosto krovos kompanijy pajégumy palyginimas su faktinémis krovos apimtimis 2004 metais, mln. t

Kiekvienos krovos kompanijos pajégumus palyginus su faktiskai perkrauty kroviniy kiekiu
matyti (5 pav.), kad kai kuriy i8 ju (AB Klaipédos jiiry kroviniy kompanija, UAB Bega, UAB Kroviniy
terminalas) pajégumai gerokai virSija faktiSkus krovos rezultatus. Neatmetant $iy kompanijy nuopelny
vystant suprastruktira (krovos pajégumams pasiekti priklausomai nuo krovinio risies reikalingi
nemazi iStekliai), tokie dideli skirtumai rodo nepakankama uosto plétros subalansavima.

Esant iSvystytai uosto infrastruktiirai, kuri neadekvati faktinei krovai ir uosto rinkliavy
pajamoms, atsiranda rizika dél investicijoms panaudoty istekliy grazos.

ISvada:

Uostas dar neturi patvirtintos ilgalaikés (bent 15 mety laikotarpiui) plétros koncepcijos. Tai
yra viena i$ prieZasCiy, dél ko Vyriausybés nutarimais tvirtinami uosto investicijy programoje
planuojami jgyvendinti projektai jgyvendinimo metu keiciasi apie 20 proc. ir néra pakankamo uosto
plétros subalansavimo. Tai gali pailginti jgyvendinty investiciniy projekty atsipirkimq ir sumaZinti

Direkcijos isteklius naujoms investicijoms.



17

3.1. Investicijos | krovos kompanijy naudojamgq infrastruktiirq ne visada tinkamai suderintos su Siy
kompanijy suprastruktiiros isvystymu

Ankstesniuose skyriuose buvo pateikta uosto imoniy krovos pajégumy ir faktiniy krovos
apim¢iy palyginimas, pazymint, kad kai kuriose krovos kompanijose krovos pajégumai gerokai didesni
uz faktinius krovos rezultatus. Krovos kompanijos krovos pajéguma lemia vieno i§ §ios objekty
struktiiros dalies (infrastruktiros ar suprastruktiiros) minimalus iSvystymas. Jeigu, esant gerai
iSvystytai infrastruktiirai, néra pakankamai geros suprastruktiiros iSvystymo (krovimo irenginiy
komplekso), tai krovos pajéguma lemia suprastruktiiros iSvystymo lygis. Suprantama, kad jokia krovos
kompanija neinvestuos | suprastruktiros vystyma, jei néra tinkamos infrastruktiiros ir ji nezino
objektyviu kriterijuy, kuriais remiantis bus vykdoma infrastruktiiros plétra. Todél investicijos 1
infrastruktiira, investicijy i supastruktiira atzvilgiu yra pirmaeilés arba gali biti atliekamos vienu metu,
esant aiSkiems infrastruktiros vystymo kriterijams. Taigi, pripazistant, kad kompanijos krovos
pajégumai turi biiti didesni uz fakting krova ir tik tam tikrais laikotarpiais (susikloscius palankiai
krovos rinkai), gali biti lygiis, investicijos i suprastruktiiros ir infrastruktiiros projektus laiko atzvilgiu
turéty biti atlickamos beveik vienu metu.

Krantinés Nr. 3 rekonstrukcija, gilinant ja iki 14 m projektinio gylio, buvo baigta 2001 mety
antroje pus¢je. Investavus daugiau kaip 17 min. Lt buvo tikimasi, kad prie krantinés, kur krovos darbai
iki tol nebuvo vykdomi, krovos apimtys tolydzio didédamos 2004 metais pasieks 550 tukst. t., o 2005
— 700 tukst. t per metus, o Direkcija atitinkamai gaus 2—3 mln. Lt metiniy rinkliavy pajamy (1 lentelée).

Krovos darbai prie Sios krantinés nei 2004, nei 2005 metais nebuvo vykdomi tiek, kiek buvo
planuota.

Vietoje pradiniame etape (1999-2000 metai) planuoto konteineriy terminalo suprastruktiiros
1Svystymo, $iuo metu vystoma skysty kroviniy terminalo suprastruktiira ir gelezinkelio keliy
infrastruktiira. Gelezinkeliy { 3-4 krantines projektas jgyvendintas 2005 mety pabaigoje, o
suprastruktiiros objektus planuojama baigti 2006 mety balandj.

Gelezinkelio iSvystymo | 3—4 krantines statybos montavimo darby islaidoms (be statybos
aikstelés paruoSimo, tyrin¢jimo, projektavimo paslauguy islaidy) nuo sutarties pasiraSymo 2003 metais
iki 2005 mety spalio mén. buvo panaudota 10,9 miIn. Lt. Statybos montavimo darby sutartiné kaina
nuo sutarties pasiraSymo iki 2005 mety spalio meén. buvo kei¢iama 9 kartus ir nuo 8,6 min. Lt padidéjo
iki 12,4 mln. Lt. | $ia kaina nejtrauktos susijusiy darby, i§skirty atskirais objektais, kainos. Siy objekty

18skyrimo pagristumas audito metu, d¢l santykinai mazo reikSmingumo, nebuvo nagrinétas.
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6 pav. GelezZinkelio statyba prie krantinés Nr.3 esanc¢iame sklype dar nebaigta, nors krantiné rekonstruota ir pritaikyta

Svartuotis didelio tonazo laivams 2001 metais

Taigi, 2001 mety pabaigoje uzbaigus 3-Ciosios krantinés rekonstrukcijq ir pasiekus, kad prie jos
galéty Svartuotis ,,Panamax“ tipo 60 000 t talpos laivai, o | rekonstrukcijos darbus investavus
17 min. Lt, buvo pakeista suprastruktiiros paskirtis i§ konteineriniy | skysty kroviniy. 2003 metais
pradéjus 12 miln. Lt vertés gelezinkelio iSplétima, pradiniame etape numatytas krovos apimciy ir
rinkliavy augimas nebuvo pasiektas. Viena i§ pagrindiniy tokios buklés priezas¢iy, miisy nuomone,
suprastruktiiros paskirties pakeitimas, o statant gelezinkelius, nepakankamas naudotojo ir nuomotojo
projekto igyvendinimo salygu supratimas. Taigi dvieju uzsakovy (naudotojo ir nuomotojo) veiksmu
nesuderinamumas lémé didelj kiekj sutarties papildymy ir pakeitimy. To buvo galima iSvengti, jei
nuosekliai biity buve vadovautasi Uosto istatymo 26 straipsniu, kuriame numatyta, kad uvosto
infrastruktiiros pagerinimas ar jos suklirimas yra infrastruktiiros naudotojo prerogatyva ir
vadovaujantis tokio pagerinimo sutartimi Direkcija sutartyje numatytais biidais atlygina nuomininko

patirtas i$laidas. Taigi uZsakovo funkcijas tokiu atveju vykdyty biisimasis infrastrukttiros naudotojas.

Dabar hidrotechniniy statiniy iSvystymo lygis, siekiant priimti apie
Pastaba

0,5 mln. t kroviniy, 4 metus nebuvo iSnaudojamas véluojant iSvystyti | Apie investicijy graza
kalbama Il dalies 6

suprastruktiira. Direkcija ne tik negavo per 6 min. Lt (2,7 + 4,0 mIn. Lt) e
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pajamy’, bet ir 17 mln. Lt 1é§y buvo ,.iSaldytos”. Sias lésas Direkcija galéjo efektyviau panaudoti
kituose infrastrukttiros modernizavimo projektuose.

ISvada:

Yra atvejy, kai Direkcija investuoja | uosto infrastruktiirq remdamasi planuojamu krovos
kompanijos investicijy | suprastruktiirq mastu, taciau neturi Sios kompanijos realiy garantijy dél

busimy krovos apimciy. Dél to Direkcija negavo dalies pajamuy i§ rinkliavy ir Zemés nuomos.

3.2 Krovos kompanijy krovos apimtys, jgyvendinus projektq, kartais maZesnés uz planuotas
investiciniuose projektuose

Krovos apimciy lygi uoste lemia keli veiksniai, 1§ kuriy paminétini Sie:

» yoste esanciy krantiniy ilgis ir gylis prie ju, keliy iSvystymo lygis;

» yosto suprastruktiiros i§vystymo lygis;

" yosto navigacinis saugumas ir meteorologinés salygos;

= laivy aptarnavimo uoste laikas.

Beveik visi minéti uosto pralaiduma lemiantys veiksniai gali biiti gerinami investicijomis i
uosto pralaidumo didinima. Uosto krantines naudoja krovos kompanijos (iSimtis — laivy statybos ir
remonto imonés, mazyjy zvejybos laivy prieplaukos), nuomojancios zemg prie ju. 2 priede pateiktas
uosto zemélapis su pagrindiniy Krovos kompaniju nuomojamu Zemés sklypu ribomis ir krantinémis
prie ju. Kiekviena uosto imoné, nuomojanti uosto zeme¢ prie krantiniy, siekia, kad jos naudojama
infrastruktiira biity kuo labiau iSvystyta: padidintas gylis prie ju, gerai iSvystytas bendro naudojimo
privaziavimo gelezinkeliy tinklas, sumontuota moderni Svartavimo jranga, padidintas automobiliy
keliy pralaidumas, t.y. uosto infrastruktiira, kurios plétros ir tobulinimo darbus finansuoja valstybé. Be
to, krovos darby vykdymui reikalingi, priklausomai nuo krovinio rasies, keliamieji kranai, uosto
vidaus automobiliy keliai, atviry ir dengty sandéliy tikis, rezervuarai, vamzdynai, jvairts siurbliai ir
transporteriai. Tai yra suprastruktiros dalis, kurios iSvystymo darbus finansuoja pati Krovos
kompanija. Visy krovos kompanijy naudojamy krantiniy ilgiai, gyliai prie ju, nuomojamos Zemes
plotai ir investicijy apimtys 1 infrastruktiiros ir suprastrukttiros i§vystyma pateikti 2 priede.

Kaip buvo minéta, optimaliam krovos darby kiekiy vykdymui reikalingas subalansuotas abieju
daliy (infrastruktiros ir suprastruktiiros) iSvystymas. Nattralu, kad kiekviena krovos kompanija siekia,
kad infrastruktiiros vystymas, nereikalaujantis pacios kompanijos istekliy, buty vykdomas santykinai

didesnémis apimtimis ir pirmiau uz suprastruktiiros vystyma.

’ Duomenys apie negautas pajamas, 1 lentelé, 19 psl.
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Krovos apim¢iy augimo analizei, priklausomai nuo investiciju i infrastruktira, buvo atrinkti

projektai, kurie igyvendinti ne maziau kaip prie§ 2 metus ir kuriems investicijy poreikio pagrindimui

buvo parengti investiciniai projektai. Atrinkti projektai ir analizés duomenys pateikiami 1 lentel¢je.

1 lentelé

Planuotas krovos ir rinkliavy pajamy prieaugis

Investicnio projekto pavadinimas Rodikliy pavadinimas A‘/}[:tto 2004 2005
.. Planuotos krovos apimtys tikst. t 1550 2350
Krantiniy Nr. 5-6, 101-104 Faktitka krova wmkst.t | 2028 | 2782
rekonstrukcija ir uosto Vidutinis rinkliavos dydis 1 t krovinio Lt 43 43
gelezinkeliy iSplétimas — — - —
(77 mln. Lt) V1Qut1nls faktlr.ns .r.mkhavos dyd'lls' 1 t krovinio _ Lt 4,8 4.8
Pajamos (+padidejimas, -sumazéjimas) tokst. Lt | 2293,92 2073,6
Planuotos krovos apimtys tikst. t 1146 1254
Krantiniy Nr. 69-70 FaktiSka krova takst. t 629 885
rekonstrukcija Vidutinis rinkliavos dydis 1 t krovinio Lt 4.5 4.5
(27 min. Lt) Vidutinis faktinis rinkliavos dydis 1 t krovinio Lt 43 43
Pajamos (+padidejimas, -sumazéjimas) tokst. Lt | -2452,3 | -1837,5
Planuotos krovos apimtys tikst. t 550 700
Krantinés Nr. 3 rekonstrukcija Fe.lktls.ke.l krova —— - — takst. ¢ 172 >3
(17 min. L) V%dut}n}s plagugta; r1nk11avos dydls It krO.V.IHIO Lt 6 6
Vidutinis faktinis rinkliavos dydis 1 t krovinio Lt 3,5 3,5
Pajamos (+padidejimas, -sumazéjimas) takst. t -2698 -4014,5
I viso: Plangotos krovos apimtys tikst. t 3246 4304
(3 investiciniams projektams) FaktiSka krova tukst. t 2828.,9 3720
Pajamos (+padidejimas, -sumazéjimas) -2856,38 | -3778,4
Rinkliavy pajamos, kurios galéjo buti gautos papildomai 2004-2005 tiikst.Lt -6634,78

metais, jei investiciniuose projektuose planuoti rodikliai buty pasiekti

Pastaba:

Pateikiame kelis pajamy (padidéjimo/sumazéjimo) skaiciavimo pavyzdzius:
1. (629x4,3)- (1146 x 4,5) =-2452,3 tikst. Lt
2. 22939224523 — 2698 =-2856,38 tikst. Lt

IS lentelés matyti, kad i$ trijy atrankos kriterijus atitikusiy projekty (,,Krantiniy Nr. 5-6, 101—

104 rekonstrukcija ir uosto gelezinkeliy iSplétimas®, ,Krantiniy Nr. 69-70 rekonstrukcija“ ir

»Krantinés Nr. 3 rekonstrukcija®) du, igyvendinus juos, nedavé laukto efekto, t.y. numatyti krovos

rodikliai nebuvo pasiekti. Dél to Direkcijos rinkliavy pajamos 2004-2005 metais nepadidéjo

prognozuota 6,6 mln. Lt suma. Svarbiausias priezastis galima iSskirti i tris grupes:

1.Planavimo triukumai.

1.1 I viena investicini projekta buvo sujungti keli savarankiski ir keliy subjekty naudojami objektai:

gelezinkelis, krantinés Nr. 5-6 ir Nr. 101-104;

1.2 Nebuvo atsizvelgiama i kroviniy rinkos prognozes (krovos kompanijos pateikiami duomenys,

siekiant pritraukti investicijas, negali biiti objektyvis).

2. Nepakankama projekto jgyvendinimo vadyba.

2.1 Investicinio projekto skaidymas igyvendinimo metu { smulkesnius projektus, sudarant sutartis su

daugeliu rangovu;
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2.2 Didelis papildomy susitarimy skaicius (kartais net iki 10 papildomy susitarimy).

3. Veiksniy, kuriems Direkcija negaléjo daryti jtakos, poveikis.

Igyvendinto projekto naudotojo nepakankama motyvacija dél neadekvaciai mazo Zemés
nuomos mokescio ir projekto igyvendinimo metu taikomy Zemés mokescio lengvaty.

ISvada:

Kai kurie jgyvendinti investicijy | uosto infrastruktiirq projektai nedavé planuoto efekto, dél
to uosto rinkliavy pajamos 2004—2005 metais nepadidéjo prognozuota 6,6 min. Lt suma. Planuoti

rodikliai nebuvo pasiekti dél planavimo ir vadybos tritkumy bei nepakankamy Direkcijos jgalinimy.

II. UOSTO ZEMES NUOMOS MOKESCIO RYSYS SU INVESTICIJOMIS |
INFRASTRUKTURA

Kaip buvo minéta, Vyriausybé valdyti ir administruoti uosto Zeme pavedé VI Klaipédos
valstybinio jiiry uosto direkcijai. Kompanijos, vykdancios veikla uosto teritorijoje, nuo 1994 mety
nuomoja uosto zemg i§ KVJUD. Direkcija 2005 metais buvo iSnuomojusi 94 proc. uosto zemés 56
nuomininkams, 1§ kuriy 14 vykdo krovos darbus. Metinés pajamos i§ uosto Zemés nuomos sudaro apie
15 proc. visy Direkcijos pajamy, gaunamy i$ pagrindinés veiklos.

Vadovaudamasi susisiekimo ministro patvirtinta tipine Klaipédos valstybinio jiiry uosto Zzemes
nuomos sutarties forma®, KVJUD su nuomininkais yra sudariusi uosto Zemés nuomos sutartis ne
ilgesniam kaip 50 mety laikotarpiui.

Zemés nuomos mokestis apskaiiuojamas vadovaujantis susisieckimo ministro patvirtinta
Klaipédos valstybinio jiry uosto Zemés nuomos mokes&io apskaiiavimo tvarka’ (toliau — Nuomos
tvarka) (3 priedas). Klaipédos valstybinio jiiry uosto istatymo 23 straipsnio 2 dalyje yra nustatyta, kad
Nuomos tvarka ir uosto zemés nuomos mokescio dydziai tvirtinami ne trumpesniam kaip 5 mety
laikotarpiui. Miisy nuomone, §i istatymo nuostata, pasikeitus politinei ar rinkos (transporto,
nekilnojamo turto) situacijai, neleidzia laiku koreguoti uosto Zemés nuomos mokescio apskaic¢iavimo
tvarkos ir nustatyty Sio mokescio dydziy. [vertinant tai, kad per kelis pastaruosius metus Salyje itin
sparc¢iai brango nekilnojamasis turtas (ypa¢ Zeme) ir jo nuoma, galime drasiai be iSsamesnio tyrimo
teigti, kad draudimas koreguoti uosto Zemés nuomos mokes¢iy dydzius, nustatytus 2000 metais,
neleido Susisiekimo ministerijai laiku patvirtinti, o Direkcijai skaiCiuoti pagristai didesnio Zemés
nuomos mokescio ir gauti didesnes pajamas i§ uosto Zemés nuomos. Atsakingos valstybés institucijos

reguliariai analizuoja ir vertina nekilnojamojo turto rinka, o véliau Siy tyrimy iSvady pagrindu

¥ LR susisiekimo ministerijos 1999-03-02 jsakymas Nr. 70 ,,Dél tipinés Klaipédos valstybinio jiiry uosto Zemés nuomos
sutarties formos patvirtinimo*.

? Susisiekimo ministro 1997-07-24 jsakymas Nr. 286 ,,Dél Klaipédos valstybinio jiiry uosto jstatymo nuostaty
igyvendinimo*.
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koreguoja nustatytas zemés ir kito nekilnojamo turto vertés nustatymo ir nuomos tvarkas, todeél
manome, kad riboti uosto Zemés nuomos mokescio apskaiiavimo tvarkos ir jo dydzio nustatymo
periodiSkuma (5 metai) yra netikslinga ir nenaudinga tiek Direkcijai, tiek ir uosto Zeme¢ nuomojantiems
asmenims.
Norime pastebéti, kad paskutinj karta Zemés nuomos mokescio dydziai buvo nustatyti 2000 m.
gruodzio 15 d., tod¢l jau Siais metais yra galimybé juos patobulinti.
Uosto Zemés nuomos koeficientas nustatomas pagal uosto Zemés kategorija, kuria apibiidina
dvi pagrindinés charakteristikos:
1) A klasé — su privaziuojamaisiais gelezinkelio keliais; B klas¢ — be privaziuojamyjy gelezinkelio
keliy.
2) Uosto kapitono jsakymu patvirtinta leistina maksimali laivy grimzlé'.
Siuo metu taikomi metinio uosto Zemés nuomos mokes¢io dydZiai pagal nustatytas Zemeés

kategorijas pateikti 2 lenteléje.

2 lentelé
Zemés nuomos mokeséio dydziai Klaipedos uoste
Maksimali laivo grimzlé Uosto zemés nuomos mokestis (be
Zemés kategorija, leidZiama prie krantinés lengvaty), Lt/m” per metus
su gelez./be gelezinkelio (tvirtinama uosto kapitono Su gelezinkeliu Be gelezinkelio
isakymu)

Al1/B1 nuo 12 iki 13 m 12,00 10,00

A2/B2 nuo 11 iki 12 m 10,00 9,00

A3/B3 nuo 10 iki 11m 8,00 7,00

A4/B4 nuo 9 iki 10 m 7,00 6,00

A5/B5 nuo 8 iki 9 m 6,00 5,00

A6/B6 nuo 7 iki 8 m 5,50 4,50

A7/B7 nuo 6 iki 7 m 5,00 4,00

A8/B8 nuo 5 iki 6 m 4,50 3,50

A9/B9 nuo 4 iki 5 m 4,00 3,00

A10/B10 nuo 3 iki 4 m 3,50 2,50
Al11/B11 maziau nei 3 m 3,00 2,00
Al12/B12 be krantinés 2,00 1,50

vada:

Vadovaujantis Klaipédos valstybinio jury uosto jstatymu, uosto Zemés nuomos tvarka ir
mokesciy dyd¥iai gali biiti koreguojami ne dazniau kaip kas 5 metai. Si jstatymo nuostata, pasikeitus
politinei ar rinkos situacijai, riboja galimybe operatyviai koreguoti uosto Zemés nuomos mokescio

apskaiciavimo tvarkq ir nustatytus Sio mokescio dydZius.

1" Leistina maksimali grimzlé — tai rodiklis, nustatomas remiantis maZiausiais ribiniais gyliais akvatorijos reiduose,
farvateriuose, prie krantiniy, atsizvelgiant i hidrometeorologines bei sanasy susidarymo salygas. Sis rodiklis apibiidina,
kokios didziausios grimzlés laivas gali praplaukti tam tikru uosto akvatorijos marSrutu esant nuliniam vandens lygiui.
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1. Uosto Zemés nuomos mokescio dydzio nustatymo pagrijstumas

Kaip buvo minéta, Klaipédos valstybinio jiiry uosto istatymas nustato, kad ,,Uosto Zemeés
nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarka ir uosto zemés nuomos mokesc¢io dydzius tvirtina susisiekimo
ministras*.

Metinis uosto Zzemés nuomos mokescio dydis apskaiciuojamas pagal Nuomos tvarkoje pateikta
formule (3 priedas). Zemés nuomos mokestio dydis 0,1224 Lt/m® apskaiiuotas sudauginus
vadovaujantis Zemeés jvertinimo metodika'' nustatytus: bazine Zemeés sklypo verte — 1500 Lt/ha, jos
pataisos koeficienta teritorijos socialiniam gamybiniam potencialui ivertinti Klaipédoje — 17, Zemés
pabrangimo indeksa — 1,6 ir Zemés nuomos mokescio tarifa 3 proc., kuri nustaté¢ Klaipédos miesto
savivaldybés tarybalz. I 81 Zemés nuomos mokesti neiskaiCiuotas sklypo padéties ivertinimo
kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu pozitriu koeficientas, kuris nustatomas pagal Zemés jvertinimo
metodika.

Audito metu kreipémés 1 Klaipédos apskrities vir§ininko admintracija dél Uosto sklypo Zemés
vertés nustatymo. Administracija pateiké apskaiCiuota sklypo zemés vertg — 145 955 516 Lt, kuria
skaiCiuojant ivertintas 3,34 dydzio sklypo pataisos kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu pozitriu
koeficientas. Si Zemés verté atitinka VI Registry centro duomeny bazéje iregistruota indeksuota zemés
sklypo vertg.

Sklypo  pataisos  kompleksiniu  urbanistiniu-

Pastebéjimas

Klaipédos  apskrities  virSininko
admintracija 3,34 dydzio sklypo pataisos
kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu
tvarka priskirtose teritorijose. Uosto zemés sklypa | poziuriu koeficienta nustaté visam 1071 ha
uosto sklypo plotui, ty. ir Zemei, ir
Susisiekimo ministerija traktuoja kaip ne miesto teritorijoje | akvatorijai. Manome, kad skai¢iuojant
. . L. . . uosto zemés verte reikéty jvertinti §j
esant] sklypa, todél Nuomos tvarkoje ir nejvertintas sklypo koeficienta, apskaiciuota tik uosto Zemei,

t.y. 446 ha.

ekologiniu pozitriu koeficientas taikomas nustatant verte tik

ty zemés sklypuy, kurie yra miestuose arba jiems nustatyta

pataisos kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu  poziiiriu

koeficientas.

Pagal VI Registry centro pateikiamus duomenis, uosto zem¢é yra Klaipédos miesto teritorijoje.
Todél Susisiekimo ministerija, skaiCiuojant uosto zemés nuomos mokesti, galé¢jo ivertinti sklypo
pataisos kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu poziiiriu koeficienta.

Jeigu uosto Zemés nuomos apskaiciavimo tvarkoje buty atsizvelgta i koeficienta sklypo
padéciai jvertinti kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu pozitiriu, KVJUD pajamos i§ Zemés nuomos

vien tik 2005 metais galéjo buti apie 3,34 karto didesnés ir siekti apie 60 min. Lt.

Grimzlés dydis daugeliu atvejy nusako laivo tonaza, t.y. kiek kroviniy gali vezti laivas. Pvz., ,Panamax® tipo laivams
praplaukti leistinas grimzlés dydis turi siekti 12,5 m, o tokio tipo laivas gali gabenti iki 60 000 t kroviniy.

LR Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimas Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos*.

12 Savivaldybeés taryba nustatyti Zemés nuomos mokeséio tarifa ipareigoja LR Vyriausybés 2002 m. lapkrigio 19 d.
nutarimas Nr.1798 ,,Dél nuomos mokescio uz valstybing Zemeg ir valstybinio vidaus vandeny fondo vandens telkinius®.
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Kadangi pavedimas Susisieckimo ministerijai nustatyti Klaipédos uosto Zemés nuomos
mokesCio apskai¢iavimo tvarka yra numatytas istatymu, tod¢l nustatydama S$ia tvarka ministerija
neturéjo prievolés vadovautis Vyriausybés patvirtinta Zemeés jvertinimo tvarka.

Nustatytas zemés nuomos mokescio dydis yra dauginamas i§ uosto Zemés nuomos koeficiento,
kuris priklauso nuo zemés kategorijos. Jis zenkliai pakoreguoty nustatyta zemés nuomos mokescio
dydi. Galime teigti, kad $iandien Klaipédos uosto zemés nuomos mokes¢io dydis (0,1224 Lt/m?)
nejvertina tikrosios zemeés vertés.

Audito metu KVJUD ir Susisiekimo ministerijos praséme pateikti Uosto zemés nuomos
mokesCio apskaiciavimo tvarkos, jos pakeitimy pagrindimus, uosto zemés nuomos koeficienty ir
mokesCiy dydziy skaiCiavimus. KVJUD kaip Zemés nuomos apskai¢iavimo tvarkos pagrindima
pateiké¢ 1996 metais Bremeno konsultacinés firmos PTC atlikta studija, taCiau joje sitiloma Zemés
nuomos apskai¢iavimo metodika nevisiSkai atitinka Nuomos tvarkoje nustatyta.

Nei Susisiekimo ministerija, nei KVJUD nepateiké uosto zemés nuomos koeficienty ir
mokesCio dydziu pagrindimo ar skaiCiavimy, kuriose atsispindéty Siu koeficienty ekonominis
pagristumas. Susisiekimo ministerija mums paaiSkino, kad negali pateikti uosto Zemés nuomos
koeficienty ir mokescio dydziy, nustatyty 1997-07-24 susisiekimo ministro isakymu Nr. 286,
pagrindimo, nes iy dokumenty saugojimo laikotarpis yra 5 metai, todél jie neiSsaugoti.

Susisiekimo ministerijos atstovai mums taip pat negaléjo paaiskinti, kokie rodikliai yra jvertinti
Siy koeficienty ir mokes¢iy dydziuose. Taigi galime teigti, kad Siuo metu Direkcija, skai¢iuodama
uosto Zzemés nuomos mokesti, taiko nepagristus uosto zemés nuomos koeficientus ir mokesciy dydzius.

ISvados:

1. Uosto Zemés nuomos tvarkoje nustatytas uosto Zemés nuomos mokescio dydis 0,1224 Lt/m’
nejvertina tikrosios Zemés vertés, nes skaicuojamas neatsiivelgiant | sklypo padéties jvertinimo
kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu poZiuriu koeficientq. V] Registry centro duomeny bazéje
jregistruota indeksuota uosto Zemés sklypo verté apskaiciuota taikant $i koeficientq.

2. Susisiekimo ministerija neturi uosto Zemés nuomos koeficienty ir mokescio dydZiy
pagrindimo ar skaiciavimy. MaZas Zemés nuomos mokescio dydis kelia abejoniy, ar Sie dydZiai yra

ekonomiskai pagristi.
2. Zemés nuomos mokestis uoste daug mazesnis negu Klaipédos mieste

Zemés nuomos mokes&io tvarkoje nustatyta, kad metinis uosto Zemés nuomos mokes&io dydis
priklausomai nuo zemés kategorijos gali biti nuo 1,5 iki 12 Lt/m’. Siuo metu vidutinis metinis uosto
zemés nuomos mokestis nesiekia Siy riby vidurkio, o 2005 metais buvo 4,1 Lt/m°. Maza vidutini
zemes nuomos mokescio dydi lemia objektyvios ir subjektyvios priezastys. Yra nemazai krantiniy, prie

kuriy gylis yra nedidelis ir gali §vartuotis nedidelés gramzdos laivai. Dalis krantiniy dé¢l prastos bukles
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netinkamos naudoti. Taip pat dalis sklypu neturi pri¢jimo prie krantinés. Maza vidutini zemés nuomos
mokestj lemia ir placiai taikoma lengvaty sistema, sklypu formavimo ypatumai, apie kuriuos kalbama

7 ir 9 skyriuose.

8,94%

08-12 Lt/im2

3-8 Lt/m2

02-3 Lt/m2

Oiki 2 Lt/m2

26,29%

60,24%
4,54%

7 pav. IsSnuomoto uosto zemés ploto pasiskirstymas pagal nuomos mokescio dydi 2004 metais

IS pateikto paveikslélio matyti, kad 35,2 proc. viso 2004 metais iSnuomoto uosto Zemés ploto
nuomos mokestis yra maZesnis negu 3 Lt/m’. 4,54 proc. i§nuomoto uosto Zemés ploto nuomos
mokestis yra didesnis negu 8 Lt/m’. DidZiaja dali sudaro plotas, kurio nuomos mokestis svyruoja nuo 3
iki 8 Lt/m’.

Audito metu atlikome palyginamaja analizg ir nustatéme, kad dabartinis uosto zemés nuomos
mokestis yra gerokai mazesnis uz Klaipédos mieste aukciono biidu iSnuomotos valstybinés Zemés
nuomos mokestj.

Klaipédos miesto savivaldybés administracijos pateiktais duomenimis, 2001-2005 metais
aukcionuose buvo iSnuomota 50 jvairaus ploto ir skirtingose miesto vietose esanciy valstybinés zemés
sklypy. Vienas i§ sklypu yra namy valdos, o kiti — komercinés paskirties. Nustatéme, kad minétu
laikotarpiu iSnuomoty sklypu vidutinis metinis nuomos mokestis buvo 92,66 Lt/m2, o tai net 23 kartus
daugiau negu vidutinis uosto Zemés nuomos mokestis (4 Lt/m’). MaZiausias sklypo metinis nuomos
mokestis yra 16,96 Lt/m?, o didZiausias sickia net 555,5 Lt/m”. Uosto teritorijoje maZiausias Zemés
nuomos mokestis yra 1,50 Lt/m’, didZiausias — 12 Lt/m”. Pagal §iuo metu galiojan¢ia uosto Zemeés
nuomos mokes¢io apskai¢iavimo tvarka 12 Lt/m” yra maksimalus jmanomas metinis uosto Zemeés
nuomos mokes¢io dydis, iSskyrus tuos atvejus, jei Zemés plotai nuomojami konkurso bidu ir
nugalétojas pasiiilo didesng kaina.

Visame pasaulyje uosto zemé yra itin brangi, ji turi daug investicijy reikalaujancia i§vystyta
infrastruktiira. Situacija, kai Klaipédos miesto zemé nuomojama brangiau negu uosto zeme, rodo, kad
Zzemeés nuomos mokestis neatspindi tikrosios Zemes vertés net nejvertinant infrastruktiiros iSvystymo
sanauduy.

ISvada:

Vidutinis uosto Zemés nuomos mokestis yra keturis kartus mazesnis uZ maZziausiq Klaipédos
mieste aukciono budu iSnuomoto sklypo nuomos mokestj, todél galima teigti, kad jis neatspindi

uosto Zemées rinkos vertes.
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3. Direkcijos pajamos i§ Zemés nuomos nepadengia uosto infrastruktiiros objekty

nusidévéjimo ir eksploatacijos sanaudy

Neéra visuotinai priimtinos koncepsijos, koki kainodaros biida taikyti, koks pats tinkamiausias
metodas susigrazinti { uosto infrastruktiiros vystyma investuotas léSas, ir kurig buty galima pritaikyti
visiems uostams. Kiekvienas uostas yra unikalus savo strategine padétimi, infrastruktiiros iSvystymu,
valdymo budais, nuosavybés statusu, teikiamuy paslaugy ivairove, todél tarpusavyje juos lyginti
pakankamai sudétinga. [vairiis Europos uostai taiko skirtingus ir jiems priimtiniausius kainodaros
biidus, investicijy susigrazinimo praktika. Apie uosty kainodaros principus ir optimaliausius mokes¢iy
(rinkliavy ir Zemés nuomos) rinkimo buidus yra placiai diskutuojama Europos Sajungoje. Daugiau ar
maZiau visi sutaria dél vieno — sanaudas turéty padengti tas, kuris dél ju tiesiogiai gauna nauda. Sis
,haudotojas moka“ principas leidzia sumazinti infrastruktiiros plétros investicijy rizika ir uztikrinti
sazininga konkurencija tarp uosto naudotojy. Kokios sanaudos turéty biiti padengiamos pajamomis i§
rinkliavy, o kokias turéty padengti terminaly operatoriai per Zemés nuomos mokescius — pakankamai
sudétingas ir daug diskusijy keliantis klausimas.

Japonijos specialistai atliktoje Klaipédos uosto plétros studijoje rekomenduoja, kad Zemés
nuomos ikainis terminaluose atspindéty sanaudas. Tai reiskia, kad visos terminaly infrastruktiiros
plétros sanaudos turéty biiti kompensuojamos Zemés nuomos mokesciais. Mokes¢iai uz bendro
naudojimo turta ir paslaugas, tokius, kaip privaziavimo keliai, elektros tiekimas, komunalinés
paslaugos, galéty biiti renkami netiesiogiai per rinkliavas. Kai zemés nuomos pajamos yra mazesnes
negu patiriama sanaudy, susidaro situacija, kai KVJUD, norédama padengti visas sanaudas, renka
didesnes laivy rinkliavas. Tokiu biidu nepadengta sanaudy dalis kompensuojama efektyviau dirbanciuy
imoniy saskaita.

Kaip matyti 8 paveikslélyje, Siuo metu gaunamos pajamos i§ uosto Zemeés nuomos nepadengia
uosto infrastruktiiros (tame tarpe, bendrauostinés) nusidévéjimo ir eksploatacijos sanaudy. Pavyzdziui,
2005 metais Direkcijos pajamos i§ zemés nuomos buvo trecdaliu mazesnés uz uosto infrastrukttros

nusidévéjimo ir eksploatacijos sanaudas.



Pastebéjimas
UAB ,,Arthur Andersen*

audito iSvadoje apie KVJUD
1998-1999 mety finansines

ataskaitas  teigiama, kad
ilgalaikis ~ jmonés turtas
minétais metais buvo
tinkamai atvaizduotas pagal
Lietuvos apskaitos

standartus, taciau pateiktoji
turto vert¢ nepagrista nei
isigijimo, nei grynaja verte,

kaip to reikalauja
Tarptautiniai apskaitos
standartai.

Tikétina, kad  esant
realiai Sio turto  vertei,

infrastruktiiros nusidévéjimo
sanaudos buty didesnés.
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2002 m.

2003 m.

2004 m.

2005 m.

[0 Zemés nuomos pajamos

B Infrastruktiiros eksploatacinés iSlaidos
O Uosto infrastruktiros nusidévéjimas

8 pav. Uosto zemés nuomos pajamy ir infrastruktiiros nusidévéjimo bei jos eksploatacijos sanaudy kitimas 2002—-2005

metais, min. Lt

Pagal 8 pav. pateiktus duomenis galima apskaiCiuoti infrastruktiros nusidévéjimo ir uosto

zemés nuomos pajamy augimo pokycius: metinis uosto infrastruktiiros nusidévéjimas nuo 2002 iki

2005 mety iSaugo 32 proc. (nuo 14,6 iki 19,29 min. Lt), o uosto Zemés nuomos pajamy augimas sudare

28,5 proc. (nuo 14,11 iki 18,14 mIn.Lt). Zemés nuomos pajamy augimas yra sietinas su metinio Zemés

nuomos mokescio perskai¢iavimu dél pageréjusios uosto infrastruktiiros, bet ne dél Zemés nuomos

mokescio dydzio augimo. Uosto infrastruktiiros eksploatacijos i§laidos 2002—-2005 metais sudar¢ 31,6

mln. Lt, arba vidutiniskai po 7,9 mln. Lt kasmet.

3 lentel¢je pateikiame Zemés nuomos pajamy, iSnuomoto uosto ploto ir vidutinio metinio uosto

zemés nuomos mokescio kitimo tendencijas 2002 -2005 m.

3 lentelé

Klaipédos uosto zemés nuomos pajamy, iSnuomoto uosto ploto ir vidutinio metinio uosto zemés nuomos mokescio kaita

2002-2005 metais

Pavadinimas 2002m. | 2003 m. 2004 m. 2005 m, | Fokytis nuo 2002
iki 2005 m.

Zemes nuomos pajamos, 14106 15228 16 694 18 144 28,6 %
tukst. Lt

ISnuomotos uosto zemes | 4 179 719 | 4088890 | 4412878 | 4432007 8.6 %
plotas, m

Vidutinis metinis uosto

zemés nuomos mokestis, 3,46 3,72 3,78 4,1 18,5 %

Lt/m?
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Pastebétina, kad pajamy i§ Zemés nuomos didéjimui itakos turéjo ne tik infrastruktiiros
pagerinimas, bet ir iSnuomotos uosto zemes ploto kitimas (nuo 2002 iki 2005 m. padidéjo 8,6 proc.).
Objektyvesnis rodiklis analizuojant pajamy i§ Zemés nuomos kitimo tendencijas yra vidutinis metinis
uosto Zzemés nuomos mokescio dydis. Kaip matome i§ 3 lentelés, analizuojamu laikotarpiu $is rodiklis
padidéjo nuo 3,46 iki 4,10 Lt/m?, arba 18,5 proc.

Kaip matyti 1§ pateikty duomeny, uosto infrastruktiros nusidévejimas (32 proc.) auga sparciau
negu vidutinis uosto Zemés nuomos mokestis (18,5 proc.). Tai rodo, kad Zemés nuomos mokescio
padidéjimas dél investiciju 1 infrastruktira néra adekvatus ir yra nepakankamas padengti

infrastruktiiros nusidévéjimo sanaudas.

Nusidévejimo ir eksploataciniy sanaudy 18
. . . ) . Pastebéjimas
Zemés nuomos pajamy nepadengimas rodo, kad Siu0 | pazymétina, kad Pasaulio bankas | pernelyg Zema

. « .. . uosto Zemés nuomos mokest] démesj atkreipé 2000
metu uoste ,,naudotojas moka“ principas N€ra | metais. Jis teigé, kad Zemés nuomos tarifai nedengia

. . . . . idéty 1ésy ir neatspindi taip trikstamos erdvés uoste.
taikomas. Sios sanaudos padengiamos pajamomis i$ Japony ekspertai savo ataskaitoje teigé: ,,Yra aiskiy
. . .- .. . . pozymiy, kad Zemés nuomos ikainiai neatspindi
uosto rinkliavy. Taciau yra kompaniju (ypaC laivy | investicijy sanaudy, net apytiksliai ... Siekiant

. . . . pagerinti uosto teritorijos panaudojima, sistema turi
remonto ir statybos), dél kuriy veiklos surenkamos | tapti lankstesne. Pateikiamos tokios rekomendacijos:
. . . . . . . L. 1) Palaipsniui didinti Zemés nuomos ikainius, kai
rinkliavy pajamos yra labai neZymios. Todé¢l yra rizika, | jmanoma pagal dabartines nuomos sutartis, kad jie
.. . . . atspindéty rinkos vertg. Tikétina, kad susilyginusios su
kad uosto  naudotojai  veikia ne  lygiomis | dabartinémis kainomis, jos padidés maziausiai tris

... . ) ) . kartus. 2) Subalansuoti padidéjusias Zemés nuomos
konkurencinémis salygomis ir vieny kompaniju | pajamas mazinant rinkliavas.

sanaudos padengiamos kity uosto naudotojy saskaita.

Vakary Europoje Zemg valdanciuose uostuose pajamos i§ nuomos paprastai siekia nuo 30 iki
50 proc. Klaipédos uosto pajamy struktira 1999-2005 metais keitési labai nezZymiai, o Zemés nuomos
dalis uosto pajamose i$ pagrindinés veiklos sudaré apie 15 proc.

Nedidel¢ zemés nuomos pajamy dalis bendrose pagrindinés veiklos uosto pajamose rodo, kad
beveik visa investicijy rizika prisitma KVJUD, jos pajamos yra itin jautrios krovos apim¢iy pokyciams
ir taikomoms rinkliavy nuolaidoms.

Uosto zemés nuomos pajamy dalis 2005 metais didéjo. Reikia atsizvelgti i tai, kad pajamy 18
zemés nuomos ir rinkliavy santykis kito daugiau dél nuolaidy taikymo naftos ir traSy rinkliavoms negu
dél Zemés nuomos mokescio dydzio augimo.

ISvada:

Zemés nuomos pajamos nepadengia uosto infrastruktiiros nusidévéjimo ir jos eksploatacijos
sqnaudy, o tai reiSkia, kad emés nuomos mokescio dydis nejvertina | uosto infrastruktiirq jdéty

investicijy.
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4. Minimalios krovos ar apyvartos nustatymo uosto kompanijoms kriterijai ir juy

veiksmingumas

Uosto istatyme numatyta, kad uosto Zemés nuomos sutartyje turi biiti nustatyti nuomininko
krovos ar kity darbuy, susijusiy su uosto funkcine paskirtimi, minimaltis mastai. KVJUD ir Susisiekimo
ministerijos atstovy teigimu, Sie minimalis mastai nustatomi kaip vienas i§ apsaugos elementy,
uztikrinan¢iy nuomotojo minimalia veikla iSsinuomotame sklype. Kaip mus informavo KVJUD,
dazniausiai jie nustatomi atlikus ankstesniy konkrecios kompanijos laikotarpiy krovos ar apyvartos
analizg, {vertinus krovos kompanijy infrastruktiiros ir suprastruktiros pajégumus (kai nustatomi
minimallis krovos mastai) bei remiantis paciy kompaniju pateiktais planuojamos apyvartos
duomenimis. Miisy nuomone, KVJUD neturi aiSkiy minimalios krovos ir apyvartos nustatymo
kriterijuy.

Pazymétina, kad Siy minimaliy krovos ar apyvartos masty nustatymas néra tinkamas
nuomininko veiklos apim¢iy uoste garantas, nes Direkcija neturi veiksmingos $iy rodikliu vykdymo
kontrolés sistemos, o sutartyje néra numatytos veiksmingos sankcijos dél Siy isipareigojimuy
nevykdymo. Sutartyje nustatyta vienintel¢ Siam atvejui sankcija — ,,nuomotojas turi teis¢ nutraukti
sutart] anksciau laiko, jeigu nuomininkas nevykdo pareigy, nustatyty Klaipédos valstybinio jiiry uosto
Istatyme ar Sioje sutartyje arba jei tai numato Civilinis kodeksas®.

Faktinés krovos rezultatai rodo, kad dalies kompaniju faktiniai krovos mastai yra mazesni,
negu numatyta zemés nuomos sutartyse, taciau Direkcija dél Sio fakto né karto nesiémé vienintelés,

taciau itin kardinalios priemonés vykdymo — Zemés nuomos sutarties nutraukimo.

4 lentelé

Keliy kompanijy zemés nuomos sutartyse numatyty minimaliy krovos masty ir faktinés krovos 2004 metais

rezultaty palyginimas
. Nustatyta M- Fakting krova 2004 .
Kompanija krova sutartyje, _ Palyginimas
_ m., tokst.t
tikst.t
UAB Malky jlankos terminalas 560 233 42%
UAB Lietuvisky durpiy krova 200 185 92%
UAB Klaipédos terminalo grupé 2000 1195 60%

Atkreiptinas démesys ir { tai, kad rekonstravus krantines
Pastebéjimas

kompanijy krovos pajégumai padidéja, taciau Zemés nuomos Direkcija faktiniy duomeny

apie minimalios krovos
sutartyse nustatyti minimalts krovos ar apyvartos mastai néra | pevykdymo atvejus o
didinami. informacijos, kokiy priemoniy

buvo imtasi Siais atvejais,
Miisy nuomone, minimalaus krovos ar apyvartos masto | audito metu nepateike.
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nustatymas néra veiksminga priemoné Direkcijos pajamoms (ir investiciju grazai) i§ nuomininko
veiklos uztikrinti. Kaip Siy tiksly pasiekti efektyviau, analizuosime kitose ataskaitos dalyse.

vada:

Minimalios krovos ir apyvartos masto kriterijy nustatymas uosto Zemés nuomos sutartyse
neuZtikrina investicijy | uosto infrastruktiirq atsipirkimo. Direkcija neturi aiSkiy minimalios krovos
ar apyvartos masty nustatymo kriterijy, todél nustatyti Siy rodikliy dydZiai — nevisada veiksmingi, o

Siy rodikliy kontrolé — nepakankama.

5. Zemés nuomos mokescio dydzio perskai¢iavimo laikotarpis yra per didelis

Uosto zemés nuomos mokesc¢io dydzio apskaiciavimo tvarkoje nurodyta, kad zemés kategorija
priklauso nuo leistinos maksimalios laivy grimzlés, kuri tvirtinama uosto kapitono jsakymu. Sis
dokumetas yra pagrindas keisti uosto Zemeés kategorija ir nuomos mokescio dydi. KVJUD uosto Zemés
nuomos mokest] pagal uosto kapitono jsakymu patvirtintas leistinas maksimalias grimzles
perskaiciuoja tik nuo ateinanciy mety sausio 1 d. [ per metus atsiradusius grimzliy pasikeitimus,
skai¢iuojant uosto zemés nuomos uzmokestj, néra atsizvelgiama, nors Zemés nuomininkas nauda is$ Siy
pasikeitimy gauna iSkart. Tokiu biidu Direkcija praranda dali zemés nuomos pajamy. Pvz.: po
krantinés Nr. 3 rekonstrukcijos Zemés nuomos mokestis buvo pakeistas nuo 2003 mety, nors didesne
leistina grimzlé buvo nustatyta 2002 mety rugséjo ménesi, todél 2002 metais nuomininkas uz prie
krantinés Nr. 3 nuomojama uosto Zemés sklypa sumokéjo 42 tukst. Lt maziau; 2005 mety kovo ménesi
uosto kapitonas nustaté prie krantiniy Nr. 68—72 didesng leisting grimzlg, taiau Zemeés mokestis dél to
nebuvo pakeistas. Jeigu Zemés mokestis biity kei¢iamas i$ karto po grimzlés pasikeitimo, nuomininkas
uz prie minéty krantiniy nuomojama sklypa 2005 metais biity mokejes 179 tukst. Lt daugiau.

Tokia pati praktika taikoma ir pabaigus jgyvendinti krantiniy rekonstrukcijos projektus. Zemés
nuomos mokestis didinamas tik nuo sekanc¢iy mety, nors yra atvejy, kai rekonstrukcija baigiama mety
pradzioje. Pvz.: Krantiniy Nr. 5-6 rekonstrukcija buvo baigta 2004 mety sausio mén. Ty paciy mety
sausio ménesi uosto kapitono isakymu buvo nustatyta didesné leistina grimzIé ir nuomininkas jau ta
pati menés] pradéjo vykdyti krovos darbus. Taciau visus metus nuomininkui buvo skai¢iuojamas
Zzemés nuomos mokestis, taikant iki rekonstrukcijos buvusi Zemés nuomos koeficienta. Dél to
nuomininkui buvo apskaiciuotas 259 tiikst. Lt. maZesnis uosto Zemés nuomos mokestis.

Zemés nuomos sutarties 39 punktas numato, kad ,,nuomotojas turi teis¢ keisti uosto zemés
nuomos uzmokescio dydi kiekvieniems ateinantiems metams, atitinkamai perskaic¢iuojant uosto zemeés
nuomos koeficientus, jeigu: uosto infrastruktiira nuomotojas pagerino iSnuomoto uosto zemeés sklypo®.

Audito metu nustatytas atvejis, kai nuomotojas pagerino iSnuomoto uosto zemés sklypo

infrastruktiira, t. y. padidino leistinos maksimalios grimzlés dydi prie krantiniy, taciau Direkcija
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nepasinaudojo galimybe perskaiciuoti uosto zemés nuomos mokescio dydi. Pvz.: 2003 mety gruodzio
meénes] uosto kapitonas prie krantiniy Nr.7—8 nustaté didesne leisting grimzle negu 2002 metais, bet
skaiCiuojant 2004 mety zemés nuomos mokesti | minétus pasikeitimus nebuvo atsizvelgta ir
nuomininkui, pagal auditoriy skai¢iavimus, apskai¢iuotas apie 178 tiikst. Lt mazesnis Zemés nuomos
mokestis. Direkcija 2006-03-20 informavo, kad nesutinka su auditoriy skai¢iavimais. Auditoriams
paprasius pateikti, Direkcijos nuomone, teisingus skai¢iavimus, iki audito pabaigos KVIJUD to
nepadaré, nors audito metu 2006-02-24 KVJUD jau kreipési | teisma dél 626 tikst. Lt (tame tarpe 178
tikst. Lt) nesumokéto Zemés nuomos mokescio i$ieskojimo i§ naudotojo, iSsinuomojusio uosto sklypa
prie krantiniy Nr.7-8. [vertinus $ias aplinkybes, galima rizika, kad Direkcija nenurodys teismui visy
aplinkybiuy ir irodymu, pagrindzianciy ieskinio dalj 178 tukst. Lt sumai ir valstybés imonés interesai
nebus tinkamai atstovaujami.

Misy nuomone, kadangi uosto Zemés nuomos mokescio apskaifiavimo tvarkoje numatyta, kad
vienas 1§ kriterijy, nustatant zemés kategorija, yra uosto kapitono isakymu patvirtinama leistina
maksimali grimzlé, todél padidintas zemés nuomos mokestis turéty biiti skaiiuojamas per protinga
laika atsizvelgiant { leistinos grimzlés pasikeitima.

Pazymétina, kad Susisiekimo ministerijos atstovai iSsaké nuomong, kad uosto Zemés nuomos
mokescio dydis turéty buti koreguojamas i§ karto po pagerintos infrastruktiiros perdavimo naudojimui
nuomininkui.

Atkreiptinas démesys 1 tai, kad pasikeitus grimzlei Zzemés nuomos mokestis kei¢iamas tik nuo
kity mety, taciau lengvatiniy koeficienty taikymo atvejais mokestis perskaic¢iuojamas ir einamiesiems
metams.

ISvada:

Zemés nuomos mokestis pabaigus jgyvendinti rekonstrukcijos projektus ir pasikeitus

grimzlei padidinamas tik nuo ateinanciy mety, todél KVJUD negauna dalies Zemés nuomos pajamy.

6. Direkcija prisiima beveik visg investicijy j uosto infrastruktiirg rizika

Krovos kompanijoms, nuomojan¢ioms zemg prie krantiniy, Zemés nuomos sutartyse numatytas
infrastruktiiros objektu (krantiniy ir gelezinkeliy) perdavimas naudojimui. Joms pagal Nuomos tvarka
del to yra atitinkamai didinamas Zemés nuomos mokestis. Kadangi zemés nuomos mokescio
padidéjimas nepadengia infrastruktiiros investiciniais projektais sukurto turto nusidévéjimo, zemés
nuomos sutartyse yra numatytos minimalios krovos apimtys. Ju dydis turi uZtikrinti Direkcijai
atitinkama pajamy dyd;i i$ rinkliavy. Taigi Zemés nuomos mokesCio dél infrastruktiiros naudojimo
padidinta dalis ir dél numatytos minimalios krovos apim¢iy dydzio tikétina laivo rinkliavy dalis turi
padengti infrastrukttros (iskaitant investiciju i ja verte) nusidévejimo, eksploatacijos, administracines,

saugios laivybos uZztikrinimo ir kitas sanaudas bei uztikrinti pelno gavima — biisimy investicijy Saltini.
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Pagrindas Zemés nuomos mokesc¢io padidinimui dél infrastruktiiros pagerinimo yra leistinos
laivo grimzlés prie krantiniy padidinimas ir gelezinkelio jrengimas tuose nuomojamos zemeés
sklypuose, kur ju iki Siol nebuvo. Taigi, jei gylis prie krantinés rekonstrukcijos metu buvo padidintas
(arba rekonstrukcija atlikta nedidinant gylio), taciau akvatorijos arba kanalo gylis neleidzia priplaukti
prie Sios krantinés didesnés grimzlés laivams (esant padidintam iki projektinio gyliui prie krantinés,
leistina laivo grimzlé prie krantinés nedidinama), tai zemés nuomos mokestis dél didesnés vertés
infrastruktiiros naudojimo nedidinamas. Neatsizvelgiama 1 tai, kad rekonstrukcijos metu gal¢jo biiti
sumontuota moderni Svartavimo iranga su SiuolaikiSka atmusy sistema, atnaujintos dangos ar padaryti
kiti pagerinimai (irengtas apSvietimas, vandens nuvedimas ir t.t.). PanaSi situacija yra ir su
gelezinkeliais. Jei nuomojamame sklype buvo gelezinkelis ir dél to nuomos sutartyje buvo padidintas
Zemés nuomos mokestis, tai véliau, nors | geleZinkelio iSvystymo darbus gali biiti investuotos
milijoninés léSos ir padidintos vertés infrastruktiiros turta naudos tas pats nuomotojas, pastarajam
zemés nuomos mokestis ir minalios krovos apimtys néra didinamos. Tokiu biidu, tarp kompanijy, i
kuriy infrastruktiira buvo investuota daug Direkcijos léSu ir 1 kuriu infrastruktiira tokiy investiciju
nebuvo arba buvo daug maziau, susidaro nelygiavertés konkurencijos salygos. Vargu, ar tai skatina
daugelio krovos kompanijy nora vystyti versla. Santykinai mazas Zemés nuomos mokestis neskatina
efektyvaus uosto zemés panaudojimo, todél sudaromos galimybés ,,senbuvéms® uosto kompanijoms
pigiai nuomotis net ir ju veiklai Siuo metu nereikalingus uosto zemés sklypus bei taip varzyti nauju
krovos imoniy at€jima { uosta.

Audito metu atsitiktinés atrankos metodu iSsamesnei analizei atsirinkome 5 rekonstrukcijos
projektus. Renkantis projektus buvo atsizvelgiama i tai, kad jie biity igyvendinti ne anksc¢iau kaip 2001
metais. Atlikome kiekvieno $iy projekty itakos zemés nuomos mokesc¢io dydziui analizg.

5 lentel¢je pateikti duomenys rodo, kad metiné¢ zemés nuomos mokesc¢io padidé¢jimo suma
nepriklauso nuo investicinio projekto vertés. Taip pat akivaizdu, kad metinis uosto Zemés nuomos
mokesc¢io padidéjimas po Siy projekty igyvendinimo daugeliu atvejy yra gerokai mazesnis negu §io
projekto rezultato metinis nusidévéjimas. Pvz.: Zemés nuomos metinio mokes¢io padidéjimo suma po
krantinés Nr. 3 rekonstrukcijos projekto igyvendinimo yra 2,7 karto mazesné uz metinj projekto vertés

nusidéveéjima, kai visam projektui taitkoma 30 mety nusidévéjimo norma.
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5 lentelé
Metinio Zemés nuomos mokesc¢io padidéjimo ir investiciniy projekty vertés priklausomybé
Metinis zemés Investicinio
nuomos mokescio Investicinio | projekto metinis
Projekto | padidéjimas dél % nuo projekto nusidévéjimas
Projektas verté investicinio projekto | Nusidévéjimo metinis virSija zemés
titkst..Lt projekto vertés norma nusidévéjimas nuomos
igyvendinimo, (metais) titkst.Lt mokescio
titkst. Lt padidéjimq
Krantiniy Nr. 5-6 11+ 35 55, 283.4 0.88 % 50 645 2.3 karto
rekonstravimas
Krantiniy Nr. 69— o
70 rekonstravimas 19 360 207,6 1,07 % 50 387 1,9 karto
Krantines Nr. 316 g1 206,5 1,22 % 30 564 2.7 karto
rekonstrukcija
Specializuota
krantiné-pirsas 7 040 113,8 1,62 % 35%* 201 1,8 karto
Nr. 71-72
Krantiniy *%
Nr. 101-104 19 530 76,1 ** 0,39 %** 35 558 7’3k(2’5 )
. arto
rekonstravimas

* Krantinei Nr. 71 taikoma 30 mety nusidévéjimo norma, o Nr. 72 — 40 mety, nes Siy krantiniy rekonstrukcija yra
vienas projektas, skai¢iavimuose taikéme $iy krantiniy nusidévéjimo periody vidurki — 35 metus.
**De¢l nepakankamo kanalo gylio, rekonstrukcijos metu pasiektas projektinis gylis negali buti visiskai
iSnaudojamas. Kai bus galimybé panaudoti visa projektini gyli, Zemés nuoma turéty padidéti dar 152 tikst. Lt. Bendras
pokytis sudarys 228 tiikst. Lt.

F

9 pav. Investicijos i krantiniy Nr.

5-6 rekonstrukcijos projekta per Zemés nuomos mokesti atsipirks negreit
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Misuy nuomone, zemés nuomos mokesc¢io pokytis turéty buti sietinas ne tik su pakitusia

grimzle, bet ir su investiciju mastu. Zemés nuomos mokes¢io pasikeitimas turi biiti ekonomiskai

pagristas ir neturéty biti kelis kartus mazesnis negu rekonstruoty krantiniy metinis nusidévéjimas.

Audito metu susipazinome su KVJUD pateiktais
dokumentais, vykusiy susirasiné¢jimy su Susisiekimo ministerija
zemés nuomos tvarkos tobulinimo klausimais. IS ju matyti, kad
2000 metais KVJUD teiké pasiulymus deél infrastruktiiros
pagerinimo koeficienty taikymo nuomininkams, kuriy nuomojamoje
uosto zemeéje Valstybés l1éSomis 1994 metais ir véliau pagerinta

uosto infrastruktiira. Direkcija sitilé §] mokesti pradéti taikyti nuo

Pastebéjimas

I tai, kad Zemés nuomos
apskai¢iavimo formuléje neatsispindi
investicijy ~ verté, démesi buvo
atkreipg  Bremeno  konsultacinés
firmos PTC konsultantai. Jie 1996 m.
atliko studija ir rekomendavo ateityje
taikyti uosto zemés nuomos mokescio
apskaiciavimo metodika, kuri
garantuoty investiciju | infrastruktiirg
atsipirkima per infrastruktiiros
susidévéjimo laikotarpi.

2001 mety. Buvo pateikta ir infrastruktiiros pagerinimo koeficiento
apskaic¢iavimo formulé, apémusi infrastrukttros objekty pagerinimo suma, KVJUD kapitalo kaing
procentais, 1éSy nuvertéjimo procenta ir infrastruktiiros objekto nusidévéjimo laikotarpi.

JICA studijoje taip pat nagrin€¢jamas investicijy i infrastrukttira neijvertinimo aspektas. Pasaulio
bankas savo ataskaitoje pateiké tai kaip potencialia problema: ,,sutartyse néra numatyta, kaip atgauti
infrastruktiiros kastus i§ uosto nuomininky, kurie tiesiogiai gaus pelna i§ padaryty investicijy.
Uzsienio konsultantai rekomendavo ir KVJUD sieké iSspregsti investicijy atsipirkimo uztikrinimo
problema. 2000 metais buvo parengtas Zemés nuomos mokescio apskaiciavimo tvarkos pakeitimo
projektas, taciau jis iki Siol néra jgyvendintas.

Investicijy masto ivertinimas apskaiciuojant zemés nuomos mokesti turéty ne tik teigiama
ekonominj efekta. Tai veikty ir kaip papildoma kontrolés priemoné. Siuo metu atskiry krantiniy
rekonstrukcijos projekty vertés labai skirtingos. Nuomininkas bus suinteresuotas, kad krantinés buty
statomos ne tik kokybisSkai, bet ir uz priimting kaina.

Nuomininkas, zinodamas, kad po krantiniy rekonstrukcijos jo Zemés nuomos mokestis labai
padidés, apsvarstys, ar atitinkamu laikotarpiu krantiniy rekonstrukcija yra biitina. Tai padés nukreipti
KVIJUD investicijas naudingiausia uosto vystymo linkme — i krantines, kuriy naudotojai geriausiai
1Svyste arba pasirenge iSvystyti savo suprastruktiirg ir pasiruose efektyviam rekonstruoty krantiniy
panaudojimui. Taip bus iSvengta tokiy atvejy, kai prie rekonstruoty krantiniy nevykdoma arba
vykdoma tik labai nezymi krova (krantiné Nr. 3).

KVIJUD finansinés galimybés yra ribotos, ji néra pajégi vienu metu tenkinti visy investiciniy
projekty poreiki, tad uosto krovos kompanijos konkuruoja viena su kita ne tik dél ty paciy kroviniu
krovos, bet ir dé¢l investiciju 1 nuomojamo sklypo infrastruktiira pirmumo teisés. Todél kompanijos,
kurioms infrastruktiira gerinama pirmiau negu ju konkurentéms jgyja konkurencini pranasuma kity

atzvilgiu uz santykinai nedidelj zemés nuomos mokescio padid¢jima.
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Siuo metu, kai uosto Zemés nuomos mokestis yra nepagristai mazas, visa investicijy rizika i
uosto infrastruktiiros plétra tenka KVJUD. Krovos apimtys yra sunkiai prognozuojamos ir jiiriniy
kroviniy rinkoje susiklos¢ius nepalankiai situacijai rinkliavy pajamos gali biiti nepakankamos, kad
garantuoty investicijy atsipirkima. Pajamy i§ zemeés nuomos dydis nepriklauso nuo krovos apimciy,
todél Siy pajamy augimas suteikty Direkcijai finansini stabiluma. Investiciju vertés itraukimas i Zemés
nuomos mokescio apskaic¢iavimo formule sumazins KVJUD investicijy rizika.

I§vados:

1. DidZigjq dalj investicijy rizikos | uosto infrastruktiirq prisiima Direkcija. Ji negauna i§
nuomininko realiy garantijy dél rinkliavy padidéjimo, o Zemés nuomos mokestis investavus |
infrastruktiirq didéja neadekvaciai maZai.

2. Nejskaiciuojant investicijy vertés | Zemés nuomos mokescio dydj, sukuriamos nelygios

konkurencinés sqlygos tarp uosto Zemés naudotojy.

7. Dalis Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarkoje nustatyty lengvaty yra

nepagristos

Klaipédos valstybinio jiry uosto zemés nuomos mokesCio apskai¢iavimo tvarkoje yra
nustatytos salygos, kurioms esant uosto zemés nuomininkui yra taikomos lengvatos skai¢iuojant zemés
nuomos mokescio dydi. Visas Sias lengvatas suskirstéme i 4 grupes:

1. Dél nuomininko statuso ir pagrindinés veiklos riisies;

2. Dél apriboty nuomininko veiklos galimybiy uoste;

3. D¢l iSaugusios nuomininko vykdomos veiklos apyvartos;

4. Dél uosto suprastruktiiros vystymo.

Didziausia Nuomos tvarkoje numatyta legvata (esant

. .. .. Pastebéjimas
atitinkamoms salygoms) — wuosto zemés nuomos mokesc¢io U? uosto infrastruktiros  objekty

. .. 2 . . L. v . statybai ir rekonstravimui naudojama uosto
prilyginimas 0,1224 Lt/m”. Taip pat turime pastebéti, kad Zemes | jeme statybos ir rekonstravimo laikotarpiu

A . . . . . .. laikotarpiu uosto Zemés nuomos mokescio
nuomos mokestis jokiu atveju negali bliti mazesnis uz minéta | qydis prilyginamas Kv, ty. 0,1224 Lt/m’

(3 priedas).

dydji, nes pritaikius visus lengvatinius koeficientus ir apskaic¢iavus
mazesnj kaip 0,1224 Lt/m> mokestio dydi, vadovaujantis Nuomos tvarkos 6.7 punktu, jis yra

prilyginamas 0,1224 Lt/m®.

7.1. Lengvatos dél nuomininko statuso ir pagrindinés veiklos risies
Nuomos tvarkos 6.2, 6.3 ir 6.4 punktai nustato lengvatinius Zemés nuomos mokescio

koeficientus priklausomai nuo to, kokia pagrindine veikla verc¢iasi uosto zemés nuomininkas.
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6 lentelé
Lengvatiniai koeficientai dél imonés statuso ir pagrindinés veiklos riiSies
Uosto zemés nuomininko pagrindiné veikla 5 N ustatyto lengy. atinio uosto
Zemés nuomos koeficiento dydis

Fiziniy asmeny susivienijimui, turiniam juridinio asmens 0,15
teises ir nuomojanciam uosto zeme, neturint is to pelno

Imonéms, kuriy pagrindiné veikla yra laivy remontas 0,7
Imonéms, kuriy pagrindiné veikla yra laivy statyba 0,9

7.1.1. Lengvatinis koeficientas 0,15

Fiziniy asmeny susivienijimui, turin¢iam juridinio asmens teises ir nuomojan¢iam uosto zeme,
neturint i§ to pelno, nustatytas 0,15 lengvatinis uosto Zemés nuomos koeficientas $iuo metu taikomas
vieninteliam nuomininkui — metaliniy garazy aikstelés eksploatavimo bendrijai ,,Nevézis“. Nuo 2001-
04-06, vadovaujantis Nuomos tvarka, bendrija ,,Nevézis*“ uz 1 m? uosto Zemés Direkcijai moka 0,22
Lt.

Minéta bendrija yra i§sinuomojusi 11 841 m® uosto Zemés. Auditoriai nustaté, kad dél
lengvatinio 0,15 Zemés nuomos koeficiento taikymo bendrijai ,,Nevézis“ Direkcija nuo 2001-04-06 iki
2005-12-31 negavo 71 731,52 Lt pajamy i§ Zemés nuomos mokescio. Per 2005 metus Sios lengvatos

taikymas Direkcijai ,,kainavo* 14 761,78 Lt negauty pajamu.

10 pav. Metaliniy garazy aikstelés eksploatavimo bendrijos ,,Nevézis* nuomojama Klaipédos uosto teritorija



37

Pasidoméje Sio tipo lengvatos atsiradimo priezastimis suzinojome, kad minéta bendrija nuo
seny laiky eksploatuoja garazus, esancius uosto teritorijoje, todél siekdama neaStrinti socialiniy
klausimy, Susisiekimo ministerija Nuomos tvarkoje numaté 0,15 lengvatinj koeficienta tokio statuso
organizacijoms.

Klaipédos uosto teritorija yra santykinai nedidelé, palyginus su kitais uostais, todél uosto
funkcing paskirt; atitinkanc¢ia veikla vykdancioms imonéms triiksta zemés. Automobiliy garazai
neatitinka uosto funkcinés paskirties, todél manome, kad lengvatinio 0,15 zemés nuomos koeficiento
taikymas bendrijai ,,NevéZzis* yra nepagristas. Nuomos tvarkoje panaikinus 0,15 lengvatinj koeficienta,
0 uosto zemés nuomos mokescio dydziui atitinkant tikraja zemés vertg, metaliniy garazy aikstelés
eksploatavimo bendrijai taps per brangu nuomoti uosto zeme, tod¢l tikétina, kad jie iSsikels uz uosto
teritorijos riby.

Siuo atveju socialiniy klausimy sprendimas taikant bendrijai ,,Nevézis itin maZa Zemés
nuomos mokesti yra nepagristas ir neigiamai jtakoja svarbesniais laikytinus uosto plétros klausimus,
tod¢él manome, kad 0,15 lengvatinis koeficinetas fiziniy asmeny susivienijimui, turin¢iam juridinio
asmens teises ir nuomojanciam uosto zemg, neturint i§ to pelno, turéty buti panaikintas. Tam pritaria ir
Susisiekimo ministerijos atstovai.

ISvada:

Nuomos tvarkoje nustatytas 0,15 lengvatinis koeficientas (fiziniy asmeny susivienijimui,
turiniam juridinio asmens teises ir nuomojandiam uosto Zeme, neturint i§ to pelno) maZina

Direkcijos pajamas is emés nuomos ir netiesiogiai riboja uosto funkcine plétrq.

7.1.2. Lengvatiniai koeficientai 0,7 ir 0,9

Auditoriai nustaté, kad po nepriklausomybés atgavimo pradéjus nuomoti Klaipédos uosto
zeme, laivy remonto ir statybos imonés raS$¢ Susisiekimo ministerijai rastus, kuriuose skundési
nepalankiomis verslo salygomis ir prasé sumazinti zemés nuomos mokesti. Susisiekimo ministerija,
apsvars¢iusi esama situacija, nustaté 0,6-0,7 dydzio" lengvatinius uosto Zemés nuomos koeficientus
laivy remonto ir statybos veikla besivercian¢ioms imonéms. Nuo 2001-04-07 susisiekimo ministras
nustaté vienodo 0,7 dydzio lengvatini uosto zemés nuomos koeficienta'* laivy remonto jmonéms ir 0,9
lengvatini koeficienta laivy statybos imonéms.

Siuo metu 0,7 lengvatinis zemés nuomos koeficientas taikomas 3 imonéms: AB ,,Laivité”, AB
»Klaipédos laivy remontas® ir AB ,,Vakary laivy remontas®, o 0,9 koeficientas — Baltijos laivy statyklai.

Siekdami jvertinti Siy koeficienty itaka, apskai¢iavome, kiek pajamy Direkcija neteko dél jy taikymo.

1 Kiekvienai imonei buvo nustatytas atskiras lengvatinis emés nuomos koeficientas.
4 Susisiekimo ministro 2001-04-03 isakymas Nr.95 ,,Dél susisiekimo ministro 1997-07-24 jsakymo Nr.286 ,,Dél Klaipédos
valstybinio jiry uosto {statymo nuostaty jgyvendinimo** dalinio pakeitimo*.
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7 lentele
KVJUD negautos pajamos dél 0,7 ir 0,9 lengvatiniy koeficienty zemés nuomos mokes¢iui taikymo
nuo 2001-04-07 iki 2005-12-31
Taikomo Dlel 0.7 " Q}Q Dél 0,7 ir 0,9 lengvatiniy
.. engvatiniy . o
lengvatinio 5 L koeficienty Zemés
oo . koeficienty zemés e
. Zemés Nuomojamas . nuomos mokesciui
[moné nuomos mokesciui . Pastabos
nuomos plotas taikymo KVJUD per taikymo KVJUD nuo
koeficiento p 2001-04-07 iki 2005-12-
dydis 2005 metus negavo 31 negavo pajamy
d pajanmy,
AB ,,Laivité* 0,81 61 044 m’ 30 888,9 Lt. 169 323,8 Lt AB , Laivite” nuo
2001-04-07 iki
AB , Klaipédos 0,7 19 499 m* 17 859,84 Lt 75 148,89 Lt 2001-12-31 taikytas
laivy remontas* 0,7 lengvatinis
AB ,Vakary 0, | 491431m’ | 746 896,49 Lt 3183 088,97Lt | sochcientas, oo
laivy remontas* 2005-12-31 —
AB ,,Baltijos 0,9 261 600 m* 109 924,11 Lt 498 163,95 Lt lengvatinis
laivy statykla“ koeficientas 0,81.
IS viso: 833 574 m® 905 569,34 Lt 3925 725,61 Lt
Pastaba:  Direkcija, vadovaudamasi AB ,, Laivitée“ prasymu, kuriame akcentuojama, kad 1999-2001 metais 86,68

procentai $ios jmonés pajamy sudaré pajamos is laivy remonto veiklos, nuo 2002-01-01 taiko 0,81 (0,7*86,68%) lengvatinj
Zemés nuomos koeficientq.

Kaip matome i§ 7 lentelés, Direkcija dél 0,7 ir 0,9 lengvatiniuy koeficienty taikymo laivy
remonto ir statybos imonéms kasmet negauna per 0,9 min. Lt pajamy.

Direkcijos vadovybé mano, kad Siy lengvatiniy koeficienty taikymas yra politinis klausimas,
Siose kompanijose dirba daug darbininky, kompanijy komercin¢ veikla suvarzyta, o krovos apimtys
yra nedidelés, tod¢l Sios lengvatos i§ esmés yra pagristos.

Auditoriy nuomone, Siy lengvatiniy koeficienty taikymas nepagristai sudaro iSskirtines salygas
laivy remonto ir statybos veikla besiver¢iancioms imonéms konkuruoti uoste, nes minétos kompanijos
verc€iasi ir krovos darbais. Tokiu atveju jos, mokédamos mazesni Zemés nuomos mokest, gali vykdyti
krovos darbus zemesniais tarifais negu kitos krovos kompanijos, kurioms netaikomas atitinkamas
lengvatinis koeficientas. Lengvatiniy koeficienty taikymas §ios riiSies imonéms netiesiogiai per Zemeés
nuomos mokescius vercia kitus uosto naudotojus subsidijuoti laivy remonto ir statybos veikla. Tai
iSkraipo konkurencinguma uoste. Su §ia pozicija sutiko Susisiekimo ministerijos atstovai. Manome,
kad 0,7 ir 0,9 lengvatiniy koeficienty taikymo laivy remonto ir statybos imonéms turéty biiti atsisakyta.

ISvada:

Nuomos tvarkoje nustatyti 0,7 ir 0,9 lengvatiniai koeficientai vercia kitas uosto jmones per
Zemés nuomos mokestj netiesiogiai subsidijuoti laivy remonto ir statybos veiklas, iSkraipo

konkurencingumaq uoste ir maZina Direkcijos pajamas i§ Zemés nuomos.
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7.2. Lengvatinis Zemés nuomos koeficientas dél iSaugusiy nuomininko vykdomos veiklos masty
Nuomos tvarkos 8 punktas numato, kad ,,uosto zemés nuomos mokescio dydis uosto zemeés
naudotojams, uzsiimantiems krovos darbais, uosto Zemés nuomos sutarties Saliy susitarimu, gali biti

didinamas arba maZzinamas, atsizvelgiant { uosto zemés naudotojo atlickamy krovos darby mastus*:

Nustatytos sqlygos
8.1. Jeigu nuomininko metiné krovos darby apimtis mazesné uz viduting praéjusiy 5 mety krovos darby apimti, metinis
uosto zemés nuomos mokestis gali biiti didinamas suma, atitinkancia skirtuma tarp praéjusiu mety ir paskutiniyjy 5 mety
krantinés vidutiniy rinkliavy, surinkty i$ laivy prie nuomininko nuomojamo uosto zemés sklypo krantiniy.
8.2. Jei nuomininko metiné krovos darby apimtis virSija didziausia nuomininko paskutiniyjy 5 mety krovos apimtj,
metinis uosto Zemés nuomos mokestis gali bliti mazinamas suma, atitinkancia skirtuma tarp pra¢jusiy mety ir didziausios
i paskutiniyjy 5 mety krantinés rinkliavy, surinkty i§ laivy prie nuomininko nuomojamo uosto zemés sklypo krantiniy.
Mokestis mazinamas tuo atveju, jei per ta laika nuomotojas nepagerino uosto infrastruktiiros, turincios itakos
nuomininko veiklai nuomojamame uosto zemés sklype.
8.3. Jei krovos darby apimtis padidéjo po to, kai nuomotojas pagerino infrastruktiira, uosto Zemés nuomos mokescio
dydis gali buti mazinamas atsizvelgiant { surinkty rinkliavy padidéjima, lyginant su krantinés rinkliava, surinkta per
metus nuo laikotarpio, kai nuomotojas pagerino uosto infrastruktiira, turinia jtakos nuomininko veiklai nuomojamame
uosto zemés sklype.

Nuomos tvarkos 8.4 punkte yra nustatyta, kaip turéty buiti perskai¢iuojamas Zemés nuomos

mokestis pagal iSvardytas salygas.

Manome, kad Nuomos tvarkos 8, 8.1, 8.2 ir 8.3 punkty nuostaty reikSmeé ir naudingumas tiek
KVIJUD, tiek ir krovos kompanijoms i§ esmés yra abejotini ir netikslingi. KVJUD neturéty daryti
itakos krovos kompaniju veiklos mastams per zemés nuomos mokesti. NelogiSka bausti krovos
kompanijas didinant zemés nuomos mokestj tada, kai verslas ne toks s€kmingas, t.y. sumaz¢jo krovos
mastai. Verslo s¢ékmé gali priklausyti ne tik nuo krovos kompanijos veiksmuy, bet ir nuo politiniy,
ekonominiy ir kity priezasCiy, kuriy pastaroji negal¢jo jtakoti. Be to, pasak Direkcijos atstovy,
praktikoje Siomis nuostatomis dar nebuvo vadovautasi padidinant ar sumazinant zemés nuomos
mokestj atsizvelgiant | krovos darby apimtis. Ateityje to daryti Drekcija taip pat neplanuoja.

Vadovaujantis uosto Zemés nuomos tipinés sutarties 17 straipsniu, krovos kompanijos privalo
teikti informacija apie krovos darby apimtis Direkcijai. Kiek suzinojome audito metu, KVJUD tik i$
krovos kompanijuy gauna tikslius duomenis apie krovos kompanijy veiklos apimtis, todél yra rizika,
kad jos gali teikti Direkcijai netikslius duomenis apie krova.

Siekiant skatinti didesnes krovos apimtis, miisy nuomone, turéty biiti nustatomos, tarkime,
progresyviai dé¢l auganciy krovos masty did¢jancios lengvatos rinkliavoms. Susisiekimo ministerija yra
pasinaudojusi Siuo principu ir atitinkamai nustaciusi rinkliavy dydzius naftos produkty ir kalio trasy
kroviniams.

Taigi manome, kad Nuomos tvarkos 8, 8.1, 8.2 ir 8.3 punkty nuostatos turéty biiti panaikintos.
Siai nuomonei pritaré JICA ekspertai ir KVJUD vadovybeé.

ISvada:

Nuomos tvarkos 8, 8.1, 8.2 ir 8.3 punkty nuostatos dél uosto Zemés nuomos mokescio dydZio
padidinimo arba sumaZinimo atsizvelgiant | Zemés naudotojo atliekamy krovos darby mastus yra

netikslingos.
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7.3. Lengvatos dél uosto suprastruktiiros vystymo

Nuomos tvarkos 6.1 ir 6.1.1 punktai nustato, kad ,,uosto Zemés nuomos lengvatinis koeficientas
taikomas tuomet, kai nuomojamame uosto zemeés sklype nuomininkui ribojama veiklos galimybé®, t.y.
»Kai nuomojamame uosto Zzemés sklype vykdomi statiniy griovimo, statybos arba rekonstravimo
darbai““. Tos pacios tvarkos 6.6 punktas nustato, kad kai nuomininkas uosto funkcinei paskirciai
nepritaikyta pastata nustatyta tvarka nugriauna ir atsilaisvinusi Zzemés plota pritaiko ir naudoja pagal
uosto funkcing paskirti, jo praSymu penkerius metus nuo paskirties pakeitimo to ploto uosto Zemés
nuomos mokeséio dydis prilyginamas Kv, t.y. 0,1224 Lt/m® (3 priedas).

Minétos nuostatos numato, kad uosto zemés nuomininkui savo 1éSomis vykdant suprastruktiiros
statiniy griovimo, statybos arba rekonstrukcijos darbus, Direkcija taiko lengvatini Zemés nuomos
koeficienta Siems darbams naudojamam uosto Zemés plotui. Suprantame, kad uosto infrastruktiros ir
suprastruktiiros vystymas yra naudingas, bitinas ir sveikintinas reiskinys, ta¢iau nemanome, kad
lengvatiniy koeficienty zemés nuomai taikymas, kai pats nuomininkas atlieka suprastruktiiros statybos
darbus, yra efektyvus uosto plétros skatinimo biidas. Miisy nuomone, §i lengvata nedaro jtakos uosto
Zzemeés nuomininky sprendimams dél suprastruktiiros vystymo, be to, yra rizika, kad nuomininkai gali
piktnaudziauti $ia lengvata zemés nuomos mokesciui, t.y. delsti baigti statybos darbus, taciau naudotis
ta Zeme ir panasiai.

Manome, kad reikéty svarstyti klausima dé¢l kitokio pobiidzio uosto zemés nuomininky
skatinimo plésti suprastuktiira mechanizmo sukiirimo ir jo igyvendinimo.

vada:

Nuomos tvarkos 6.1, 6.1.1 ir 6.6 punkty nuostatos leidZia nustatyti lengvatinj emés nuomos
koeficientq, kai uosto Zemés nuomininkas savo léSomis vykdo suprastruktiiros statiniy griovimo,
statybos arba rekonstrukcijos darbus. Sios lengvatos i§ esmés yra netikslingos ir kartais sudaro

galimybe nuomininkui piktnaudZiauti Siomis lengvatomis.
8. Uosto Zemés nuomos mokestis nejvertina geleZinkeliy keliy ilgio

Vadovaudamiesi nustatytais uosto zemés nuomos mokesc¢io dydziais apskaic¢iavome, kad
gelezinkelio keliy itaka uosto Zemés nuomos mokesCio dydziui, priklausomai nuo leistinos
maksimalios grimzlés prie krantiniy, svyruoja nuo 0,5 iki 2 Lt/m® per metus. Mokes¢io skirtumas tarp
Al ir B1 zemés kategoriju yra 2 Lt/m’, tarp A(2-11) ir B(2-11) — 1 Lt/m?, A12 ir B12 — 0,5 Lt/m*.
Toks zemeés kategorijos nustatymo biidas nejvertina nuomojamy sklypy ribose esancio gelezinkelio

kelio ilgio (zr. 8 lentelg).
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11 pav. Privaziuojamieji uosto gelezinkeliai

Skirtinguose uosto sklypuose nevienodai iSvystytas gelezinkeliy tinklas. Atsitiktinés atrankos

budu pasirinkome 9 iSnuomotus uosto zemes sklypus, kuriuose yra gelezinkelis, ir apskai¢iavome, kiek

konkretiis nuomininkai moka uz galimybg nuomojamame sklype naudotis 1 m gelezinkelio.

8 lentelé

Gelezinkelio jtaka uosto Zzemés nuomos mokesciui 2004 metais

Nuomojamas Zemés nuomos
. . p l otas, Zemés mo.kescui-p oky ?ls GeleZinkelio Mokistts e Tm
Nuomininkas kuriame yra .. dél geleZinkelio o geleZinkelio, Lt
e . kategorija . . ilgis, m
geleZinkelis, buvimo/nebuvimo, per metus
m’ Lt
AB , Klaipédos nafta“ 193459 Al2 96729,5 552 175,23
AB . Klaipédos jury kroviniy 445757 A3-A7 445757 4613 96,63
kompanija’
AB ,Klaipedos laivy 14815 AS5-All 14815 400 37,04
remontas
AB ,,Baltijos laivy statykla“ 261600 A8-Al1 261600 2893 90,43
UAB ,,Bega“ 160878 A3-All 160878 7786° 20,66°
LKAB , Klaipédos Smelté* 257307 A4-All 257307 7455 34,51
AB ,,Vakary laivy gamykla“ 491431 A2-Al1l 491431 3773 130,25
UAB , Klaipedos keleiviy ir 63722 A5 63722 245 260,09
kroviniy terminalas
UAB Malky ilankos terminalas 153064 AS 153064 1233 124,14

Pastabos: 1. Skaiciavimai atlikti analogiskai toliau pateiktam AB ,,Klaipédos nafia pavyzdZiui:
a) Zemés nuomos mokescio pokytis dél gelezinkelio buvimo/nebuvimo apskaiciuotas nuomojamq plotq padauginus

i§ gelezinkeliy buvimo jtakos Zemés nuomos mokesciui, t.y. 193459 m** (412-B12)= 193459 m2*(2Lt-1,5Lt)=
193459 m** 0,5 Lt)=96729,5 Lt;
b) Mokestis uz 1 m gelezinkelio apskaiciuotas Zemés nuomos mokescio pokytj dél gelezinkelio buvimo/nebuvimo
padalinus is gelezinkelio ilgio, t.y. 96729,5 Lt/ 552 m = 175,23 Lt/m.
2. Sioje lenteléje pateikta dauguma, taciau ne visos kompanijos, kurios turi galimybe naudotis geleZinkeliais
nuomojamuose uosto zemes sklypuose.
3. UAB ,,Bega’ 2509 m gelezinkeliy keliy nutiesé savo lésomis, todél lenteléje jie yra iseliminuoti.
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Skai¢iuojant nebuvo atsizvelgta i tai, kokia dalis gelezinkelio keliy konkre¢iame uosto sklype

yra bendro naudojimo, o kokia — tinkama naudoti
tik to sklypo nuomotojui. Gelezinkeliy keliy ilgio
nejvertinimo fakto skaiCiuojant Zemés nuomos

mokest] Direkcijos ir Susisiekimo ministerijos

Pastebéjimas
Gelezinkeliy keliy ilgio nuomojamame sklype ir Zzemés
nuomos mokesc¢io priklausomybés klausimas jau 2002 metais
buvo svarstytas uosto Zemés nuomos uzmokesc¢io
apskai¢iavimo tvarkos projekto rengimo darbo grupés
posédyje. Viena krovos kompaniju 2001 mety pabaigoje
kreipési i minéta darbo grupg teigdami, kad galiojanti uosto

atstovai  audito metu neginéij o, todél Siais 2emés nuomos mokeséio apskaiéiavimo tvarka yra orieptuota i
veiklos galimybiy iSnuomavima, o ne realaus valstybés turto
skaidiavimais siekéme parodyti tik tai, kaip (uosto i_I_lfrastruktﬁros ob.jek.tq. irwiemés) nuoma. si_teivg_ir_li
kompanijos vadovas parémé ir Siuo metu dar galiojanciais
nevienodai dél éio rodiklio neivertinimo’ geleilnkellq LVertlnlmO zemés nuomos mokesc¢io dydy_]e

principais.

skaiiuojant zemés nuomos mokesti, nuomotojai
moka Direkcijai uz ta patj Sio infrastruktiiros statinio kieki, t.y. 1 metra gelezinkelio. Pvz.: UAB
,Bega“ nuomojasi 160878 m” sklypo plota, tadiau turi galimybe naudotis net 10328 m (2509 m
kompanija nuties¢ savo léSomis) gelezinkelio keliais. Sis nuomininkas uz galimybe naudotis 1 m

gelezinkelio moka maziausiai i§ visy — tik 20,66 Lt.

GeleZinkelio ilgis -10328 m,
i8 ju kompanijos nuosavi gelezinkeliai - 2509 m.

Sklypas Nr.34, plotas - 160878 m2.
Mokestis uz 1 m gelezinkelio - 20,66 1 t.

=

12 pav. Gelezinkeliy tinklas viename i§ AB ,,.Bega“ sklypuy

Daugiausiai moka UAB Klaipédos keleiviu ir kroviniy terminalas — 260 Lt/m. Skirtumas

akivaizdus.
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GeleZinkelio ilgis - 245 m.
Sklypas Nr.149, plotas - 63722 m2.
Mokestis uz 1 m gelezinkelio - 260,09Lt.

il

13 pav. Gelezinkeliy tinklas UAB Klaipédos keleiviy ir kroviniy terminalo sklype (buvusi ,,Transfosa®)

Misy nuomone, gelezinkeliy ilgio neivertinimas daliai nuomininky sukuria i$skirtines salygas
uz nepagristai maza mokesti naudotis uosto gelezinkeliais, o kitiems nuomininkams — mokéti galimai
didesn¢ kaina.

Uosto zemés nuomos sutartyse numatyta, kad nuomotojas, t.y. Direkcija, turi teis¢ keisti zemés
nuomos uzmokescio dydj kiekvieniems ateinantiems metams, atitinkamai perskai¢iuojant uosto Zemes
nuomos koeficientus, jeigu nuomotojas pagerino iSnuomoto uosto zemés sklypo uosto infrastruktiira.

Turime pastebéti, kad Nuomos tvarkos nuostatos ir uosto Zzemés skirstymo pagal kategorijas principai

nesudaro galimybés po gelezinkeliy rekonstrukcijos
Pastebéjimas

Direkcijai pakeisti Zemés nuomos mokescio dydzio, jeigu Sivo metu Susisickimo ministerijoje vyksta
diskusijos dél wuosto gelezinkeliy nuosavybés
nuomininkas iki tol jau tur¢jo galimybg naudotis nors vienu | klausimo. Oficialaus  sprendimo  susisickimo
ministras dar nepriémé, taciau svarstoma galimybé
metru geleiinkeliq. Taip yra dél to, kad geleiinkeliq perduoti uosto gelezinkelius akcinei bendrovei
,Lietuvos gelezinkeliai“. Taigi yra tikimybé, kad
rekonstrukcijos faktas nekeiCia zemés kategorijos. Kadangi | klausimus dél uosto gelezinkeliy ilgio ivertinimo
. . . . . . . skai¢iuojant uzmokes¢io uz naudojimasi jais dydi
1 gelezinkeliy rekonstrukcijos  projektus  Direkcija | bei investiciju i juos grazos klausima ateityje gali
. . L o o o tekti sprgsti ne Direkcijos, o AB ,Lictuvos
investuoja milijonines 1éSas, o jais naudojasi nuomininkas | gelezinkeliai* specialistams.

(arba keli nuomininkai, jeigu gelezinkelis yra bendro naudojimo), manome, kad uosto Zemés nuomos
mokestis turéty atspindéti ne tik gelezinkelio i§vystyma, bet ir investicijy { juos masta. PlaCiau apie
investiciju graza buvo kalbama II dalies 6 skyriuje.

ISvada:

Uosto Zemés nuomos mokestis nejvertina iSnuomotame uosto sklype esanciy geleZinkeliy
ilgio ir investicijy | juos masto. Tai daliai nuomininky sukuria isskirtines sqlygas ui nepagristai
mazq mokestj naudotis uosto geleZinkeliais, o kitiems nuomininkams — mokéti nepagristai didesng¢

kaing.
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9. Sklypy formavimo uoste ypatumai sudaro salygas apeiti pagrindinius nuomos

mokescio dydzZio nustatymo Kkriterijus

ISnagrinéjome uosto teritorijoje nuomojamy sklypy ribas ir iSsidéstyma. Dalis uosto
nuomininky nuomojasi po keleta Zemés sklypu, kurie daugeliu atveju ribojasi vienas su kitu, taciau
jiems taikoma skirtinga Zemés kategorija. Siuo metu Zemés kategorijai, nuo kurios priklauso ir Zemés
nuomos mokestis, itaka turi ne tik sklypo padétis, bet ir jo forma. Todél yra atvejuy, kai tai paciai uosto
zemes daliai gali buti taikomi labai skirtingi nuomos tarifai.

Pvz., viena krovos kompanija uosto teritorijoje nuomojasi 264 938 m” teritorija. Si teritorija
yra Salia 66—72 krantiniy, todél jos nuoma suteikia galimybe naudotis minétais hidrotechniniais
statiniais. Nuomojamoje teritorijoje yra i§vystyta geleZinkelio infrastruktira. Si teritorija suskirstyta {
tris zemés sklypus, kurie ribojasi vienas su kitu, taciau jiems taikoma skirtinga Zemés kategorija,
kadangi tik vienas i§ sklypy ribojasi su hidrotechniniais statiniais bei geleZinkeliais. Todél metinis
7emés nuomos mokestis tame sklype sickia 7,1 Lt uz 1 m?, kai tuo tarpu kituose tik 1,5 Lt/m?, nors

minéto sklypo atstumas nuo krantiniy yra labai nedidelis, o skiriamaja dali nuomoja ta pati kompanija.

1,5 Lt/m2

Sklypas Nv.33, plotas - 2466 in2

1,5 Lt/m?2

Skhypas Nr.128,

plotas - 102042 m2 7’ 1 L t/ 147 2

Sklypas Nv.34, plotas - 160430 m2

14 pav. Vienos i§ uosto kompanijy nuomojami 3 sklypai ir jy vidutinis metinis Zemés nuomos mokestis, Lt/m”

Pazymétina, kad Siy sklypu nuomininkas turi galimybg be apribojimy vykdyti veikla
vienodomis salygomis visoje nuomojamoje teritorijoje ir laisvai naudotis hidrotechniniais statiniais.

Apskaiciavome, kad pritaikius toki pati Zemés nuomos koeficienta visai analizuojamos
kompanijos nuomojamai teritorijai, 2005 m. KVJUD biity gavusi 585 tikst. Lt daugiau pajamy iS $ios
teritorijos Zemés nuomos.

Dabartiné situacija, kai sklypy forma gali turéti jtakos zemés nuomos mokesciui, néra teisinga.

Tai sukuria nelygias konkurencines salygas vienam nuomininkui kity nuomininky atzvilgiu ir maZina
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KVJUD Zemés nuomos pajamas. Manome, kad tai yra viena i§ priezasCiy, kodél vidutinis uosto Zzemeés
nuomos mokestis yra tik 4 Lt/m”. Uz atitinkama uosto zemés plota turéty bati skai¢iuojamas konkretus
zemeés nuomos mokescio dydis, nepriklausomai nuo to, kokios formos yra sklypas, kur yra jo ribos ir
kas ta sklypa nuomoja.

Zemés kategorijai sklypy forma jtakos neturéty, jeigu uosto Zemé biity padalinta zonomis. Prie
krantiniy Zemés nuomos mokestis turéty buti didesnis, o toliau nuo krantiniy zemés nuomos mokestis
turéty proporcingai mazéti. Toki ruozinio uosto Zemés skirstymo apskaiciuojant zemés nuomos
mokesti metoda taiko nemazai Europos uosty. Kai kurie uostai taiko vienoda zemés nuomos mokesti
visai uosto zemei. Atsizvelgiant { tai, kad Klaipédos uosto teritorija yra santykinai siaura, galéty bti
svarstytinas ir vienos kainos taikymo biidas. Zonavimo principas buvo aptartas su Susisiekimo
ministerijos atsakingais darbuotojais ir KVJUD vadovybe. Ir vieni, ir kiti sutiko, kad tai galéty bati
priimtinas problemos sprendimo biidas.

ISvada:

Uosto Zemés nuomos mokescio apskaiciavimo tvarkos nuostatos ir nuomojamy sklypy riby
formavimo ypatumai sudaro prielaidas nuomininkams apskaiciuoti ir mokéti nepagristai sumazintq

Zemés nuomos mokestj.

10. Konkurso biuidu iSnuomota uosto zemé

Siuo metu pagal galiojan¢ia Uosto Zemés nuomos mokes&io apskai¢iavimo tvarka nustatytas
maksimalus Zemés nuomos mokes¢io dydis yra 12 Lt/m” Vienintelé galimybé gauti didesnj Zemés
nuomos mokestj yra Zemés nuoma konkurso biidu.

1999-2005 metais konkurso biidu buvo iSnuomota 10 sklypuy, kuriy bendras plotas sudaré
442389 m’. Konkurso metu dviems i§ jy buvo nustatytas didesnis negu 12 Lt/m’ Zemés nuomos
mokestis. Vienas buvo i§nuomotas uz 16 Lt/m* UAB Malky ilankos terminalui, o kitas uZ 34 Lt/m’
UAB ,,Okseta“ (2005 metais nuomos sutartis nutraukta).

Audito metu nenagrinéjome Zemés nuomos konkursy organizavimo ir laimétoju nustatymo

dokumentacijos ir aplinkybiy. Ta¢iau miisy démesj atkreipé Pastebéiimas
tai, kad Siuo metu UAB Malky ilankos terminalas moka Konkurso, kurio metu iSnuomotas uosto
) oL ) 5 44493 m’* sklypas prie krantinés Nr. 141,
gerokal mazesn] Zz€mes nuomos mokestl, ty 6 Lt/m , negu squgomis Direkcija isipareigojo pagﬂinti
akvatorija prie krantinés iki 10 metry. Siuo

buvo nustatytas konkurso metu. 2003 metais $i kompanija | .. 8 o S

kreipési 1 Susisiekimo ministerija ir KVJUD su praSymu

perskaiiuoti Zemés nuomos mokesti. Motyvavo tuo, kad ju mokamas Zemés nuomos mokescio dydis
uz 1 m® yra pats didziausias visame uoste, todél jiems sunku konkuruoti su kitomis uosto krovos
kompanijomis ir kitais uostais. PraSyma argumentavo ir zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo

tvarkos pasikeitimu. Jie teigeé, kad kitiems nuomininkams Zemés nuomos mokestis skai¢iuojamas pagal
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nauja tvarka. Tarp KVJUD ir UAB Malky ilankos terminalo sudarytos uosto zemés nuomos sutarties
43.3 punktas nurodo, kad zemés nuomos mokestj kiekvieniems metams nuomotojas nustato pagal LR
Susisekimo ministerijos patvirtinta uosto Zemés nuomos apskai€iavimo tvarka, todél kompanijai
mokestis turéty biiti perskaic¢iuojamas vadovaujantis ta pacia tvarka.

KVIJUD atsizvelgé 1 UAB Malky ilankos terminalo prasyma ir perskaiiavo Zemés nuomos
mokes¢io dydi pagal Zemés nuomos tvarka atsizvelgdama i nuomojamo sklypo Zemés kategorija. Taip
1§ Zemés nuomos mokes¢io Siam sklypui buvo pasalintas konkurso faktorius. Norétume atkreipti
démesi i tai, kad Nuomos tvarkos 5.4 punkto nuostatose nurodyta, kad, jei uosto Zemés sklypas
iSnuomotas konkurso tvarka, tai uosto zemés nuomos koeficientas nustatomas dalijant konkurso
laimétojo pasiiilyta zemés nuomos mokes¢io dydj 1§ Zemés nuomos mokes¢io K(v). Tod¢l, misy
nuomone, konkurso metu nustatytas Zemés nuomos mokescio dydis neturéjo biiti kei¢iamas | mazesni
(3 priedas).

Direkcija informavo, kad 2003 metais 3 UAB Malky ilankos terminalo nuomojami sklypai
buvo sujungti (44493 m? + 55605 m* + 41382 m” = 141480 m?) { viena papildomai prijungiant prie jo
iki tol niekam nenuomota 11584 m? uosto Zemés sklypa. Taigi bendras sklypo plotas po sujungimo

sudaro 153 064 m>.

Auditoriai apskaic¢iavo, kad po Siy skl
P ’ p t ypu Pastebéjimas

sujungimo Direkcija per metus gauna 10 646 Lt mazesnj Ivertinus pamineta UAB Malky ilankos
‘ ' ‘ . terminalo sklypy sujungimo atveji, manome,
zemés nuomos mokesti, negu biity gavusi nesujungus Siy | kad laisvi uosto Zemés sklypai turéty biti
iSnuomojami atvirojo konkurso budu, bet
sklypu. neprijungiami prie jau iSnuomoty sklypu, kaip
§iuo metu nustato susisickimo ministro
patvirtintos Klaipédos valstybinio jiry uosto
uosto senbuvémis, kuriy Zemés nuomos mokestis daug | #°Mes NUOMOS konkurso salygos. Tokie uosto

teritorijy  nuomos  principai  gali  buti
mazesnis. Taciau konkurso metu nustatyto mokes¢io | nepakankamai skaidris bei riboti nauju
kompanijy atéjima i uosta, kurios galéty mokéti

Suprantama, kad kompanijai sunku konkuruoti su

sumazinimas pazeidzia kity konkurso dalyviy teises. didesnj uosto Zemés nuomos mokestj negu
_ L. . nustato Zemés nuomos tvarka.
Konkurso btidu nustatytas Zemés nuomos mokestis Audito metu Klaipédos valstybinio jiiry

uosto zemés nuomos konkurso salygos nebuvo

parodyty tikraja uosto zemés nuomos rinkos kaina. S B

Konkurso laimétojas mokéjo 16 Lt/m* Zemés nuomos
mokesti uz A5 kategorija atitinkancia uosto zeme¢. Nuomos tvarkoje nustatytas tokios Zemés nuomos
mokestis prilygintas 6 Lt/m’>. Galima numatyti, kad Al Zemés kategorijos rinkos Zemés nuomos
mokestis bty ne maZesnis kaip 32 Lt/m”. Pastebétina ir tai, kad nagrinéjamo konkurso kaina buvo
nustatyta 1999 metais, tad tikétina, kad dabartiné uosto zemés nuomos rinkos verté buty dar didesné, o
dabartiniai Zemés nuomos tarifai né i§ tolo neprilygsta tikrajai uosto zemes vertei.

ISvada:

Yra atvejy, kai konkurso metu nustatytas Zemés nuomos mokescio dydis véliau prilyginamas

nuomojamo Zemés sklypo kategorijq atitinkanciam mokesciui.
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11. Kas atsitiks padidéjus uosto Zemés nuomos mokesciui?

Nepagristai maza zemés nuomos kaina trukdo dabartiniam uosto vystymuisi, plétrai ir
efektyviam zemés panaudojimui. Siekiant padengti uosto infrastruktiros nusidévéjimo sanaudas,
sumazinti KVJUD prisiimama rizika dél investicijy ir uzsitikrinti ju graza, zemés nuomos mokestis
turéty buti didesnis uz dabartini. Uosto naudotojy Zemés panaudojimo efektyvumas labai skiriasi.
Efektyviausiai Zemés plota i$naudojan¢ios kompanijos rinkliavos 2004 metais sudaré 72,5 Lt/1m?,
maziausiai efektyviai — 2,3 Lt/m°. Yra tokiy nuomininky, kuriy nuomojami Zemés plotai neturi
prieigos prie krantiniy, o jy vykdoma veikla tiesiogiai su Direkcijos pajamomis i§ rinkliavy nesusijusi.
Toks nevienodas zemés panaudojimo efektyvumas rodo, kad dalis uosto nuomininky nuomojasi
didesnius zemés plotus, negu jiems reikia veiklai vystyti. Tokiu budu uzkertamas kelias naujy uosto
naudotoju at¢jimui | uosta. Didesnis Zemés nuomos mokestis turéty teigiamos ijtakos uosto
efektyvumui, nes mokescio pakeélimas skatinty uosto naudotojus perzitiréti nuomojamy Zemés ploty
panaudojima ir atsisakyti intensyviai nenaudojamy uosto teritorijy. Padidéjusi nuoma nuomininkams,
vykdantiems su uosto funkcine paskirtimi nesusijusia veikla, nebiity patraukli. Tai paskatinty juos
vystyti savo veikla alternatyviuose Zemés plotuose — uz uosto teritorijos riby, sudaryty galimybes i
uosta patekti naujiems uosto naudotojams, o esamus nuomininkus paskatinty ieskoti biidy efektyviau
iSnaudoti nuomojama zemg. Lyginant su konkurenciniais uostais, Klaipédos uostas yra vienas i§
maziausiai turin¢iy zemés ploto, tenkanc¢io vienam metrui krantinés. Todél Klaipédos uostui yra ypac
aktuali efektyvaus uosto Zemés panaudojimo problema.

Be abejonés, uosto zemés nuomos mokesc¢io padid¢jimas paveiks krovos kompanijy veiklos

rezultatus. Jos bus priverstos didinti arba krovos tarifus, arba sumazinti savo pelno marza.
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Krovinio
savininkas

Krovos
kompanija
f.1-'

savininkas

pigus, greitas

Tikslas
krovinio transportavimas

savininkas

15 pav. Investicijy atsipirkimo schema. Peré¢jimas nuo sanaudy kompensavimo is rinkliavy prie ,,naudotojas moka“ modelio

Paaiskinimai: > -, daugiau”, ,,maZiau* Zenklas.
Investicijy atsipirkimq lemiantys subjektai schemoje sujungti punktyrine linija:
a) 1 punktyrine linija pavaizduotas projektuojamas vienas investicijy atsipirkimq lemiantis subjektas;
b) 2 punktyrine linija sujungti keli subjektai, nuo kuriy priklauso investicijy atsipirkimas (esama padeétis).

Pvz. Uosto savininkui padidinus Zemés nuomos mokesti ir atitinkamai sumaZinus rinkliavas, pajamy balansas licka
nepakites ne tik Uosto savininkui (Direkcijai), bet ir Krovos kompanijai, Krovinio savininkui, Laivo savininkui. Taip ivyksta
dél to, kad padidéjusias sqnaudas krovos kompanija stengiasi kompensuoti didindama krovos ikainius, o krovinio savininkas,
nors ir padidéjus krovos jkainiams, nekeicia uosto dél to, kad sumazéja frachto kaina, kadangi sumazéja rinkliavos. Ir taip
transportavimo islaidos bendroje krovinio transportavimo islaidy dalyje nepasikeicia. Tokiu biidu investicijy i infrastruktiirq
islaidas padengia tas, kas naudoja sukurtq turtq. Krovos kompanija tampa suinteresuota efektyvesniu jai perduoto turto
naudojimu, t.y. krovos apimciy didinimu.

Kaip matyti i§ 15 paveikslélio, investicijy 1 infrastruktiira graza priklauso ne tik nuo to subjekto,
kuriam sukurtas turtas perduotas naudotis, bet ir nuo jo veiklos, pritraukiant krovinio ir transporto
savininkus | uosta. Tokiu biidu Direkcija gauna papildomy pajamy i$ laivy rinkliavy.

[Saugus zemés nuomos tarifui, siekiant iSlaikyti uosta konkurencinga, Susisiekimo miniterija
turés galimybe perzitréti rinkliavy dydzius ir prireikus juos sumazinti. Jei padidéjusi Zzemés nuoma
sukelty krovos tarify padidéjima, o rinkliavos mazéty, uosto patrauklumas nenukentéty, taciau bty

sumazinta KVJUD investicijy rizika. Jeigu Susisiekimo ministerija apsisprgsty ateityje mazinti
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rinkliavas tuo dydziu, kuriuo padidéty zemés nuomos pajamos, bendros uosto pajamos turéty padidéti
dél padidinto zemés nuomos mokescio krovos nevykdantiems nuomininkams.

Pazymétina, kad 2005 metais Susisiekimo ministerija sumazino uosto rinkliavas naftos
produktams ir traSoms, todel sumazéjo ir vidutinés rinkliavy pajamos vienai krovinio tonai, taciau
zemés nuomos mokestis padidintas nebuvo.

ISvada:

MaZas Zemés nuomos mokestis neskatina efektyvaus uosto Zemés naudojimo ir riboja naujy

uosto naudotojy atéjimo galimybes.

APIBENDRINTOS ISVADOS

Dél investicijy ilgalaikio planavimo ir jy efektyvumo

1. Klaipédos uostas neturi vieningos ilgalaikés uosto plétros programos, todél 1éSos j uosto
infrastruktiirg investuojamos ne visada tikslingai ir efektyviai, néra pakankamai subalansuota
uosto plétra. Kai kurie Kkiti strateginiai uosto plétros dokumentai néra tinkamai jteisinti, o jiems
tik pritaré patariamosios institucijos (Uosto plétojimo taryba, Tranzito komitetas). ISlieka rizika,
kad investiciniai projektai bus jgyvendinami ty uosto naudotojy infrastruktiros objektuose,
kuriy pajégumai néra visiSkai iSnaudojami. Tai gali sumazinti Direkcijos nuosavus iSteklius

naujoms investicijoms.

2. Krantiniy Nr. 101-104 rekonstrukcija buvo baigta 2001 mety pabaigoje. Po
rekonstrukcijos Sios krantinés ir akvatorija prie jy (apie 30 m) buvo pritaikytos Svartuotis 11 m
grimzlés laivams, taciau iki Siol néra iki reikiamo gylio iSgilinta akvatorija (toliau kaip 30 m nuo
krantinés) prie §iy krantiniy. Zemés sklypa prie $iy krantiniy nuomojanti krovos kompanija
negali priimti 11 m grimzlés laivy. Jeigu biity buves iSgilintas plaukimo kanalas prie krantiniy
Nr. 101-104, Direkcija 2002-2005 metais biity galéjusi gauti papildomy pajamy iS uosto
rinkliavy ir apie 0,5 mln. Lt Zemés nuomos mokescio i$ prie Siy krantiniy esancio Zemés sklypo

nuomos. Tokia situacija yra nepakankamo ilgalaikio planavimo pasekmé.

3. Kai Kkurios investicijos j uosto infrastruktira nedavé planuoto efekto ir nepadidino
krovos apiméiy iki prognozuoty investiciniuose projektuose. Planuoti rodikliai nebuvo pasiekti
dél planavimo ir vadybos truikumy bei nepakankamy Direkcijos jgalinimy. Direkcijos, kaip
uosto valdytojo, jtaka uosto investicijuy programos projekto kokybei yra beveik lygi krovos
kompanijy, delegavusiy narius | Uosto taryba, jtakai, nors atsakomybé uZ uosto investiciniy

projekty jgyvendinimg ir rezultatus tenka tik Direkcijai.
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4. Investicijos | krovos kompanijy naudojamg uosto infrastruktiira ne visada tinkamai
suderintos su Siy kompanijy suprastruktiiros iSvystymu. Yra atvejy, kai buvo investuojama j
infrastruktiirag remiantis kompanijy planuojamomis krovos apimtimis, nors Direkcija neturéjo
pakankamy garantijy, kad kompanija pasieks planuojama krovos apimciy padidéjima. Dél to

Direkcija negavo dalies planuoty pajamuy i$ uosto rinkliavy ir Zemés nuomos mokescio.

Dél uosto Zemés nuomos mokescio ir jo jtakos investicijoms i uosto infrastruktiirq

1. Vadovaujantis Klaipédos valstybinio jiiry uosto jstatymu, uosto Zemés nuomos tvarka
ir mokest¢iy dydZiai gali biti koreguojami ne daZniau kaip kas 5 metai. Si jstatymo nuostata,
pasikeitus politinei ar rinkos situacijai, riboja galimybe operatyviai koreguoti uosto Zemés

nuomos mokesc¢io apskaifiavimo tvarky ir nustatytus Sio mokesc¢io dydzius.

2. Uosto Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarkoje nustatytas uosto Zemés nuomos
mokescio dydis 0,1224 Lt/m’ neatspindi tikrosios Zemés vertés, nes jis apskaiciuotas nejvertinus
3,34 dydzio sklypo pataisos kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu poziiiriu koeficiento. Jeigu
uosto Zemés nuomos apskaifiavimo tvarkoje biity atsiZvelgta | koeficienta sklypo padéciai
jvertinti kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu poziiiriu, Direkcijos pajamos i§ Zemés nuomos

vien tik 2005 metais galéjo buti apie 3,34 kartus didesnés ir siekti apie 60 min. Lt.

3. Vidutinis uosto Zemés nuomos mokestis yra keturis kartus maZesnis uZ maZziausia
Klaipédos mieste aukciono biidu iSnuomoto valstybinés Zemés sklypo nuomos mokestj, todél

galima teigti, kad jis neatspindi uosto Zemés tikrosios rinkos vertés.

4. Zemés nuomos mokescio pajamos nepadengia uosto infrastruktiiros nusidévéjimo ir jos
eksploatacijos sanaudy, o tai reiSkia, kad Zemés nuomos mokestis neatspindi | uosto
infrastruktiirg jdéty investicijy. Pajamos iS uosto Zemés nuomos auga ne dél nuomos mokescio

dydzio augimo, bet daugiausiai dél geréjancios infrastruktiiros ir didéjancio iSnuomoto ploto.

5. Minimalios krovos ir apyvartos masto Kkriterijy nustatymas uosto Zemés nuomos
sutartyse neuZtikrina investicijy | uosto infrastruktiirg atsipirkimo. Direkcija neturi aiSkiy
minimalios krovos ar apyvartos masty nustatymo Kriterijy, todél nustatyti Siy rodikliy dydziai —

nevisada veiksmingi, o $iy rodikliy kontrolé — nepakankama.
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6. Zemés nuomos mokestis, pabaigus jgyvendinti rekonstrukcijos projektus ir pasikeitus
grimzlei prie krantiniy, padidinamas tik nuo sekanc¢iy mety, todél KVJUD negauna dalies Zemés

nuomos pajamy.

7. Apskaiciuojant uosto Zemés nuomos mokescio dydj, néra jvertinamos Direkcijos
investicijos j uosto infrastruktiirg. Tai sukuria nelygias konkurencines salygas tarp uosto Zemés

naudotojy.

8. Uosto Zemés nuomos tvarkoje nustatyti lengvatiniai koeficientai mazZina Direkcijos
pajamas i§ Zemés nuomos ir netiesiogiai riboja uosto plétra, vercia kitas uosto jmones per Zemés
nuomos mokestj netiesiogiai subsidijuoti laivy remonto ir statybos veiklas, iSkraipo

konkurencinguma uoste.

9. Uosto Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarkos nuostatos, leidZianc¢ios nustatyti
lengvatinj Zemés nuomos koeficienta, kai uosto Zemés nuomininkas savo léSomis vykdo
suprastruktiiros statiniy griovimo, statybos arba rekonstrukcijos darbus, i§ esmés yra

netikslingos ir sudaro galimybe¢ nuomininkui piktnaudziauti Siomis lengvatomis.

10. Uosto Zemés nuomos mokestis nejvertina iSnuomotame uosto sklype esanciy
gelezinkeliy ilgio ir investicijy j juos masto. Tai daliai nuomininky sukuria iSskirtines salygas uz
nepagristai maza mokestj naudotis uosto geleZinkeliais, o Kkitiems nuomininkams — mokéti

nepagrjstai didesn¢ kaing.

11. Uosto Zemés nuomos mokescio apskaiciavimo tvarkos nuostatos ir nuomojamy sklypuy
riby formavimo ypatumai sudaro prielaidas nuomininkams apskaiciuoti ir mokéti nepagrijstai
sumazinta Zemés nuomos mokestj. Nepagristai maZza Zemés nuomos kaina riboja uosto
vystymasi, plétra ir efektyvy Zemés panaudojimg. Jei padidéjusi Zemés nuoma sukelty krovos
tarify padidéjima, o rinkliavos mazéty, uosto patrauklumas nenukentéty, tac¢iau biity sumazinta

KVJUD investicijy rizika.
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REKOMENDACIJOS

Lietuvos Respublikos susisiekimo ministerijai:

1. Jvertinti valstybinio audito ataskaitoje nurodytus investiciju j uosto infrastruktara planavimo
ir investiciniy projekty jgyvendinimo trikumus ir spresti klausimg dél uosto plétros koncepcijos
ir ilgalaikés vystymo programos biitinumo, numatant aiskias uosto vystymo krytis, perspektyvas

ir jgyvendinamy priemoniy nuosekluma bei apimtis.

2. Numatyti priemones uZtikrinti krovos kompanijy atsakomybe uZ pateikty krovos prognoziy,

kuriomis remiantis sudaryta uosto investicijy programa, nevykdyma.

3. Inicijuoti teisés akty, nustatanciy laiko apribojimus (5 metai) koreguoti uosto Zemés nuomos
mokes¢io apskaiciavimo tvarka ir mokesciy dydZzius, pakeitimus, sitlant Siuos apribojimus

iSbraukti arba juos sutrumpinti.

4. Nustatyti ekonomiSkai pagristus uosto Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarksg ir
mokesc¢iy dydzius, kurie jvertinty uosto Zemés verte, geleZinkelio keliy iSvystymo lygij, investicijy
i uosto infrastruktiirg apimtis. Uosto Zemés nuomos mokescio dydis turéty uZtikrinti V]
Klaipédos valstybinio jiiry uosto direkcijos investicijy j uosto infrastruktiira graza is tiesioginiy
infrastruktiros naudotojy per ne ilgesnj negu konkretaus infrastruktiiros objekto nusidévéjimo

laikas terming.

5. Nustatyti, kad uoste jgyvendinus infrastruktiros statybos (rekonstrukcijos, remonto)
projektus ir dél Siy ar kity prieZasciy pasikeitus leistinai maksimaliajai grimzlei prie krantiniy,
VI Klaipédos valstybinio jiiry uosto direkcija Zemés nuomos mokestj privaléty perskaiciuoti ir

pradéti taikyti per protinga laikotarpj (ne ilgiau kaip per 1 mén.).

6. AiSkiai reglamentuoti uosto Zemés nuomos mokescio skai¢iavimo principus krantiniy
rekonstrukcijos ir Kitais atvejais, kai uosto Zemés naudotojui ribojama galimybé naudotis

Krantine.

7. Atsisakyti uosto Zemés nuomos mokescio skai¢iavimo tvarkoje numatyty lengvatiniy
koeficienty (0,15, 0,7 ir 0,9) dél jmonés statuso ar veiklos pobiidZio uosto Zemés nuomotojams

tolesnio taikymo.
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8. Atsisakyti uosto Zemés nuomos mokescio apskai¢iavimo tvarkos (8, 8.1, 8.2 ir 8.3 punktai)
nuostaty didinti arba mazinti Zemés nuomos mokes¢io dydj atsizZvelgiant j Zemés naudotojo

atliekamy krovos darby masta.

9. Spresti klausima dél uosto Zemés nuomos mokescio apskaifiavimo tvarkoje nustatyty
lengvatiniy Zemés nuomos koeficienty (6.1, 6.1.1 ir 6.6 punktai), kai uosto Zemés nuomininkas
savo léSomis vykdo suprastruktiiros statiniy griovimo, statybos arba rekonstrukcijos darbus,

tikslingumo, jy dydziy pagristumo ir taikymo trukmés.

VI Klaipédos valstybinio jiury uosto direkcijai:

1. Nustatyti uosto nuomojamy sklypy formavimo principus, uzZtikrinant, kad Zemés nuomos
mokescio dydis priklausyty nuo sklypy vietos uosto teritorijoje, o sklypy forma jo dydziui jtakos

neturéty.

2. Uztikrinti, kad konkurso metu nustatyti uosto Zemés nuomos mokesciy dydziai véliau nebiity

kei¢iami panaikinant konkurso faktoriy.

3. Nustatyti ekonomiskai pagrjstas minimalios krovos ir apyvartos apimtis uosto Zemés
nuomininkams. Sukurti veiksminga $iy rodikliy vykdymo kontrolés sistema. Zemés nuomos

sutartyse numatyti veiksmingas sankcijas Siy Kkriterijy nevykdymo atveju.

4. Nustatyti tokia uosto kapitono jsakymo dél leistinos maksimalios grimzlés prie krantiniy
iSleidimo tvarka, kuri leisty aiSkiai apskaiciuoti Zemés nuomos mokestj infrastruktiiros statybos
(rekonstrukcijos, remonto) atveju.

Veiklos audito 2-ojo departamento direktore Zita Valatkiené

Veiklos audito 2-0jo departamento Remigijus Bieliauskas

vyresnysis valstybinis auditorius
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