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1. BENDROJI DALIS

1.1. VERTINIMO UZSAKOVAS IR VERTINIMO PAGRINDAS

Individualus verslo vertinimas atliktas ir verslo vertinimo ataskaita paruo$ta 2018 m. birZelio 27 d.
Paslaugy vieSojo pirkimo — pardavimo sutarties Nr. PIR-1136 pagrindu. Si sutartis pasiradyta tarp UAB
,wJungtinis verslas® ir uzsakovo V] ,Keliy priezitra®, j. k. 232112130, buveinés adresas: Kauno m. sav.
Kauno m. I. Kanto g. 23 (jmonés duomenys kaupiami ir laikomi ,,V] Registry centras* Juridiniy asmeny
registre), gavus uzsakovo praSyma nustatyti turto rinkos verte.

1.2. VERTINIMO OBJEKTAS, SAVININKAS, TURTO VALDYMO TEISE

Vertinimo objektas — VI ,Keliy priezitira“ valdomas ilgalaikis turtas (Zr. prieduose turto sgrasg —
priedas Nr. 1):

1.1 lentelé. Vertinimo objektas

Vertinamas turtas Vienety skaicius Trumpas apraSymas
Administracinés, gamybos, pramonés, sandéliavimo,
Nekilnojamasis turtas (1-10 ataskaitos dalys) 82 adresai garazy ir kitos paskirties pastatai, jy kompleksai, esantys

visose Lietuvos apskrityse.

Lengvieji  automobiliai,  krovininiai  automobiliai,
mikroautobusai, traktoriai, greideriai, sunkveZimiai,

Transporto priemonés (11 ataskaitos dalis) 2469 priekabos, vilkikai, autokranai, krautuvai, ekskavatoriai,
klotuvai, volai ir kt.
.. — . . Zoliapjovés, kriimapjovés, jvairdis transporto priemoniy
franga ir jrengimai (12 ataskaitos dalis) i prikabinami priedai, staklés, jrankiai ir kt.
. . . Stalai, keédés, spintos, spintelés, sekcijos, stelaZai, virtuvés
Baldai (13 ataskaitos dalis) 2666 baldai, baldy komplektai ir kt.
Organizaciné technika (14 ataskaitos dalis) 1656 Kor.nplu@n.a-], spausdintuvai, monitoriai, televizoriai,
projektoriai ir kt.
Nematerialus turtas (15 ataskaitos dalis) 588 Programiné jranga, buhalterinés apskaitos programos,

duomeny apdorojimo, valdymo programos ir kt.

Prietaisai, technika, reikmenys, buitiné technika, stendai,
Kitas kilnojamasis turtas (16 ataskaitos dalis) 2625 skydai, kelio Zenklai, kilnojamos patalpos, kuro skaitikliai,
konteineriai ir kt.

Turto savininkas (-ai): Lietuvos Respublika, a.k. 111105555.

Turto valdymo teisé: V] ,Keliy priezitra“ turtg valdo patikéjimo teisé.

1.3. TURTO VERTINIMO ATVEJIS IR TIKSLAS

Turto vertinimo tikslas ir atvejis suformuotas remiantis uzsakovo prasymu nustatyti nekilnojamojo,
kilnojamojo ir nematerialaus turto rinkos vertg, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu ir Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu ,,.Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo*:

Vertinimo atvejis — jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto arba verslo
vertinimas). Sis vertinimo atvejis apibréZiamas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatymo (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139, 2013, Nr.75-3780) 4-o straipsnio 1-iame punkte.

Vertinimo tikslas — kitais tikslais (bendrovés akcinio kapitalo formavimui, vadovaujantis LRV
nutarimu ,,Dél sprendimo investuoti valstybés ir savivaldybiy turta priemimo tvarkos apra$o patvirtinimo*).

1.4. TURTO VERTINTOJAS

Turtg vertino ir turto vertinimo ataskaita parengé UAB ,,Jungtinis verslas* (jmonés kodas 300096943,
juridiniy asmeny registras — V] Registry centras Vilniaus filialas, buveinés adresas: Kalvarijy g. 170,
Vilnius, jraS§ymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinéiy teis¢ verstis asmeny sara$g pazyméjimo
Nr. 000051, jraS§ymo data — 2012 m. rugpjucio mén. 1 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas/polisas
Nr. PCAD 049175).

Turto vertintojai: nekilnojamojo turto vertintojas Marijus Buracas (nekilnojamojo turto vertintojo
kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000107, iSduotas 2000-03-22), kilnojamojo turto vertintojas Jonas Akelis
(kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000148, iSduotas 2000-04-21), verslo
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vertintoja Kristina Santurova (verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000573, iduotas 2009-12-
30).
Turto vertintojo asistentai: kilnojamojo turto vertintojo ir verslo vertintojo asistenté Audroné

ev e —

2004-02-17, verslo vertintojo asistento paZyméjimo Nr. A001219, iSdavimo data 2004-12-13),
nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojo ir verslo vertintojo asistentas Andrius GruSauskas
(nekilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. 000017, isdavimo data 2014-06-30, kilnojamojo
turto vertintojo asistento pazymeéjimo Nr. 000041, iSdavimo data 2014-12-22, verslo vertintojo asistento
pazyméjimo Nr. 000090, iSdavimo data 2016-09-29), nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojo
asistentas Ariinas Grinius (nekilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A001171, iSdavimo
data 2004-11-04, kilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A001233, i8davimo data 2004-12-
23), nekilnojamojo turto vertintojo asistentas Vytautas Galinis (nekilnojamojo turto vertintojo asistento
pazyméjimo Nr. A001490, iSdavimo data 2007-05-22), nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojo
asistenté Gita Purkiniené (nekilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A000832, isdavimo data
2001-12-29, kilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A000910, iSdavimo data 2002-06-27).
Vertinimo ataskaitg patvirtino UAB ,,Jungtinis verslas“ direktorius Tauras Antanas Tupinis.

1.5. TURTO APZIUROS IR VERTINIMO DATOS

Vertinamo turto apzitira ir fotofiksacija buvo atliekama 2018-06-28 — 2018-08-01 laikotarpyje.
Apzitros metu buvo fiksuojamos vertinamo nekilnojamojo, kilnojamojo ir nematerialaus turto kokybinés
charakteristikos ir fiziné bukle, suraSyti apzitros aktai. Apzitrint turta dalyvavo ir paaiskinimus teiké
vertinimo uzsakovo atstovai.

Vertinimo proceso datos:

e Turto apziiiros data —nuo 2018 m. birzelio 28 d. iki 2018 m. rugpjucio 1 d.;
e Turto vertés nustatymo data —2018 m. rugpjiicio 1 d.;
e Ataskaitos suraSymo data —2018 m. rugséjo 28 d.

1.6. INFORMACIJOS SALTINIAL METODOLOGINIAI DOKUMENTAI

Nustatant nekilnojamojo turto verte, vertintojas naudojosi:

Valstybés jmonés Registry centras Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko israsais;
Kadastriniy matavimy byly istrauky kopijomis;

Ilgalaikio kilnojamojo ir nematerialaus turto sgrasu su jrasais i§ buhalterinés apskaitos;

Uzsakovo pateiktais Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés ,,Regitra® transporto priemoniy
registracijos liudijimais;

Traktoriy ir savaeigiy masiny registracijos liudijimy kopijomis;

Techniniy pasy kopijomis;

Kilnojamojo turto techninés dokumentacijos kopijomis;

Kilnojamojo turto eksploatacijos, naudojimo instrukcijomis - pasais;

Kitais vertinimo uzsakovo pateiktais dokumentais;

Technine uzduotimi;

Vertinamojo turto natiiriniais stebéjimais ir nuotraukomis;

Vertinimo uzsakovo pateikta informacija, paaiskinimais gautais objekto apZiiiros metu;

UAB ,,Jungtinis verslas® surinktais duomenimis apie nekilnojamojo ir kilnojamojo turto rinkg ir
jos tendencijas;

VI Registry centro duomeny baze;

Vertintojo sukaupta duomeny baze apie transporto priemoniy rinka Lietuvoje ir kitose ES $alyse;
Katalogu “Autotransporto kainos Lietuvoje”, VS] “Emprekis”. Toliau tekste Katalogas;

VieSoje erdvéje teikiama informacija apie naudoty transporto priemoniy pasiiila bei paklausa;
Informacija, skelbiama specialioje spaudoje;

Teisiniais, metodologiniais $altiniais bei kita literatiira;

Kitais vieSai prieinamais informacijos $altiniais.

Svarbiausi teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, suformave vertintojo i§vadas, yra:
e Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr.74);
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Akciniy bendroviy jstatymo pakeitimo jstatymas (Zinios, 2003, Nr.123-5574) su pakeitimais;
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (TVVPI), 1999-05-25,
Nr. VIII-1202, aktuali redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139; 2013, Nr. 75-3708);
Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo*, 2012-04-27, Nr. 1K-159 (Zin. 2012, Nr. 50-2502);

Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas ,,Dél turto arba verslo vertintojy profesinés
etikos kodekso patvirtinimo* 2012-04-27, Nr. 1K-160 (Zin. 2012, Nr. 50-2503);

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél sprendimo investuoti valstybés ir savivaldybiy
turtg priémimo tvarkos apraSo patvirtinimo*, 2007-07-04, Nr. 758, aktuali redakcija (Zin., 2007,
Nr. 80-3275);

Lietuvos Respublikos Ekonomikos ministerijos ir Finansy ministerijos Ilgalaikio turto
nusidévéjimo (amortizacijos) minimaliis ir maksimaliis ekonominiai normatyvai (Zin. 1994, Nr.
56-1104);

Lietuvos Respublikos Saugaus eismo automobiliy keliais jstatymas (Zin. 2000, Nr. 92-2883 su
pakeitimais);

Keliy transporto priemoniy vertés nustatymo tvarka, Zin., 2000, Nr.33-946. Toliau tekste Tvarka;
Keliy transporto priemoniy vertinimo instrukcija, Zin., 2000, Nr.33-946. Toliau tekste Instrukcija;
Transporto priemoniy klasifikatorius, patvirtintas Valstybinés keliy transporto inspekcijos prie
susisiekimo ministerijos vir§ininko jsakymu ,,Dél motoriniy transporto priemoniy ir jy priekaby
kategorijy ir klasiy pagal konstrukcija reikalavimy patvirtinimo* 2008 m. gruodzio 2 d. Nr. 2B-
479;

Europos vertinimo standartai 2016 (toliau - EVS), AStuntasis leidimas, TEGOVA. Vertimas i$
angly k. - Vilnius: Lietuvos turto vertintojy asociacija;

Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas IVSC, 2017. Vertimas | lietuviy kalba.
Pirminé redakciné versija;

AVNT ir LTVA mokymy ir seminary medziaga;

AleknavicCius A. Nekilnojamojo turto vertinimas, vadovélis. - Kaunas: Ardiva, 2008. — 186p.;
Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. Monografija. Vilnius: VU
leidykla, 2015. - 351 p,;

Krasauskas P. Kilnojamojo turto vertinimas. KTU mokymo medziaga. Kaunas, 2007.;

Jonusas R., Kalpokas J., Lazaravicius P. Remonto technologija. KTU. Kaunas, 2002.;

Juozaitiené L. Jmonés finansai. Analizé ir valdymas. Mokomoji knyga. Siauliy universitetas /
Siauliai, 2000 — 177 psl.;

Mechanikos inZinieriaus zinynas. KTU leidykla ,,technologija“. Kaunas, 2014;

Kitais vertinimui aktualiais teisés aktais.

1.7. APIMTIES IR DARBO EIGOS APRASYMAS

Turto vertés pagrindimas apima bendrosios bei specifinés informacijos, susijusios su vertinimu
surinkima, tikslinimg bei analiz¢. Turto vertinimas buvo atliktas etapais:

Gautas vertinimo uzsakovo prasymas nustatyti turto verte.

Sudaryta rasytiné sutartis ir techniné uzduotis.

Suformuluotas vertinimo tikslas.

Nustatytas vertés nustatymo pagrindas.

Nustatyta vertés nustatymo data.

Numatyti vertinimo apribojimai, prielaidos, salygos ir ypatybes.

Nustatytas vertinimo objekto egzistavimo faktas: surinkti egzistavima patvirtinantys dokumentai
(ju kopijos), atlikta objekto ir jo daliy apziiira, jvertinta jo buklé.

Surasyti apzitiros aktai.

Surinkti duomenys apie panasiy objekty pardavimus, pasiiila.

Nustatytas turto esamo naudojimo pobidis, pasvertos jo tolimesnio panaudojimo perspektyvos
bei alternatyvaus panaudojimo galimybés.

Surinkti duomenys apie vertinamo turto rinkos konjunktiirg ir ekonomines salygas.

Svarbiausi surinkti duomenys, faktai ir vertintojo atliktos i§vados yra pateikiamos ataskaitos dalyse:
,Vertinamo turto teisinis rezimas®, ,,Vertinamojo turto apraSymas ir individualiis pozymiai“.

Vertintojas, vertindamas turta, naudojosi informacija, kuri jam buvo pateikta ir (arba) viesai
prieinama, rodanti padétj iki turto vertinimo dienos ir vertinimo metu.
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Surinkty ir naudoty duomeny Saltiniai yra pateikiami ankstesniame ataskaitos skyriuje
,Informaciniai §altiniai. Metodologiniai dokumentai‘.

Remdamasis auk3$¢iau atliktais veiksmais ir jy rezultatais, vertintojas atliko visus bitinus
skaiCiavimus, nustaté turto verte ir surasé $ia ataskaita. Vertinimo ataskaitg sudaro 17 daliy ir priedai.

1.8. SAVOKOS IR APIBREZIMAI SUSLJE SU VERTINAMU TURTU

® Rinkos verté (turto arba verslo rinkos verté) — apskai€iuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti
perduotas turtas arba verslas jo vertinimo diena, sudarius tiesioginj komercinj norinéiy perduoti turtg arba
versla ir norinciy jj jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi
sandorio $alys veikty dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy.!

® Nekilnojamasis turtas_(nekilnojamasis daiktas) — zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
negali bati perkeliami i§ vienos vietos j kita nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumaZinus jy vertés, taip
pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta jstatymai.?

» Kilnojamasis turtas (kilnojamasis daiktas) — turtas (daiktas), kuris i§ vienos vietos j kit vietg gali
buti perkeltas nepakeitus jo paskirties ir i§ esmés nemazinus jo vertés, jeigu jstatymai nenumato ko kita.?

» Nematerialusis turtas — materialios formos neturintis nepiniginis turtas, kuris turi ekonominiy
savybiy ir savininkui suteikia teisiy ir ekonominés naudos.*

»  Specialiosios paskirties turtas — specialioms reikméms skirtas turtas, kuris yra ribotos paklausos,
todél retai parduodamas, arba ne rinkai skirtas, todél visai neparduodamas.’

s Geriausias turto_panaudojimas — Turto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam §io turto
panaudojimui. Turto geriausias panaudojimas reiskia efektyviausia jo panaudojimg, kuris yra jmanomas,
teisiSkai leidZiamas ir finansi$kai jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali biti tiek esamas, tiek
kitoks galimas jo panaudojimas. Geriausias panaudojimas nustatomas atsizvelgiant j turto panaudojima,
kurj numato rinkos dalyvis sitilydamas pirkimo kaing. ¢

» Fizinis turto nuvertéjimas — turto naudingumo sumazéjimas dél turto ar jo daliy nusidévéjimo deél
amzZiaus ar jprasto naudojimo.’

= Funkcinis turto nuvertéjimas — turto naudingumo sumaZéjimas dél nepakankamo turto
veiksmingumo, palyginti su jj pakeiGianéiu turtu.®

= Ekonominis turto _nuvertéjimas — turto naudingumo sumazéjimas dél iSoriniy veiksniy, ypac
susijusiy su turto sukuriamy produkty pasiilos ir paklausos poky¢iais.’

= Jrenginys — bet koks turto kompleksas, kurj gali sudaryti specializuoti statiniai su masinomis ir
valdomas taip, kad veikia kaip nedaloma visuma.

* Masina — sujungty daliy arba komponenty, i§ kuriy bent vienas juda, sgranka su atitinkamomis
pavaromis, valdymo ir energijos tiekimo grandinémis ir t.t., sujungty apibréztam tikslui, ypa¢ medZiagoms
perdirbti, apdoroti, gabenti ar pakuoti; saranka maSiny, kurios siekiant to paties tikslo yra sumontuotos ir
valdomos taip, kad veikia kaip nedaloma visuma.

» Remontas — tai operacijy kompleksas, kuriuo atstatomas jrenginio (ma$inos) tinkamumas naudoti
arba jo darbingumas. Remonto metu atkuriami jrenginio (ma$inos) resursai arba sudétinés dalys. 1°

= Kapitalinis remontas — remontas, per kurj atstatomas jrenginio (masinos) tinkamumas naudoti. Per
Sj remontg yra visiSkai ar beveik visiSkai atstatomi jrenginio (masinos) resursai pakei¢iant ar atkuriant bet
kurias dalis, tarp jy ir bazines.!!

= Finamasis remontas — jis atliekamas jrenginio (ma$inos) tinkamumui atkurti keiCiant ir (ar)
atstatant atskiras jrenginio (masinos) dalis.!?

® Transporto priemoné — priemoné zZmonéms ir (arba) kroviniams, taip pat ant jos sumontuotai
stacionariai jrangai vezti. Si savoka taip pat apima traktorius, savaeiges masinas ir eismui ne keliais skirtas
transporto priemones.!?

! Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 2 str. 10 punktas.

2 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 str. 5 punktas.

3 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 str. 3 punktas.

43 - asis Techninis informacinis dokumentas ,,Nematerialiojo turto vertinimas* 2 punktas.

’ Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 str. 8 punktas.

6 Tarptautiniai vertinimo standartai, TVS struktiiriniai pagrindai, 32 punktas.

72 - asis Techninis informacinis dokumentas ,,I$laidy metodo taikymas vertinant materialyjj turta* 8 punktas.
82 - asis Techninis informacinis dokumentas ,,I§laidy metodo taikymas vertinant materialyjj turt" 8 punktas.
92 - asis Techninis informacinis dokumentas ,,I§laidy metodo taikymas vertinant materialyjj turt” 8 punktas.
1 Jonusas R., Kalpokas J., Lazaravi¢ius P. Remonto technologija.2002, KTU. 8 psl.

! Jonusas R., Kalpokas J., Lazaravi¢ius P. Remonto technologija.2002, KTU. 9 psl.

12 Jonusas R., Kalpokas J., Lazaravi¢ius P. Remonto technologija.2002, KTU. 9 psl.

13 Lietuvos Respublikos Saugaus eismo automobiliy keliais jstatymo 2 str. 55 punktas.
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= Automobilis — bet kokia motoriné transporto priemoné, skirta vaziuoti keliu, vezti krovinius ir (ar)
keleivius arba vilkti kitas transporto priemones. Prie automobiliy taip pat priskiriami troleibusai, nebéginés
elektrinés transporto priemonés, kurioms energija tiekiama elektros laidais. Prie automobiliy nepriskiriami
motociklai, lengvieji keturraciai motociklai, keturraiai motociklai, mopedai, traktoriai ir savaeigés
maginos.'

» Transporto priemonés vidutiné rinkos verté — tam tikros markés, modelio ir komplektacijos
neapgadintos (nesuzalotos) transporto priemonés rinkos verté, nustatyta rinkos kainy tyrimo metodais arba
pagal Keliy transporto priemoniy vertinimo instrukcijoje pateikta skai¢iavimo metodikg.!

= Transporto priemonés likutiné verté — apgadintos transporto priemonés verté, nustatyta pagal
jteisintg skai¢iavimo metodikg.!6

Instrukcijoje transporto priemoniy prekiné iSvaizda ir bendra techniné biiklé nusakoma penkiomis
kategorijomis: ypa¢ gera, gera, tvarkinga, vidutini$ka, netvarkinga. Ataskaitoje naudojamos kategorijos
apibréziamos sekang&iai !7:

»tvarkinga”: neapgadinta ir neturinti didesniy defekty transporto priemoné, kuri atitinka visus
gamintojo reikalavimus; visi funkciniai elementai privalo veikti kaip nustatyta gamintojo; kébulas turi buti
be jtrukimy, lizimy ir deformacijy; atskiry elementy nusidévéjimas ir korozijos poveikis turi atitikti
pagaminimo metus ir paskirtj;

,»vidutiniSka™: tai tokia transporto priemonés bukle, kai ji turi akivaizdzius defektus (t.y. neatitinka
kai kuriy gamintojo reikalavimy), taciau apskritai atitinka susisiekimo ministro 1994.01.24 jsakymu Nr.33
patvirtintus “Techninius reikalavimus naudojamoms keliy transporto priemonéms” (Zin., 1996, Nr.110-
2520);

»netvarkinga”: kai transporto priemoné turi tokius apgadinimus ir defektus, dél kuriy ji neatitinka
susisiekimo ministro 1994.01.24 jsakymu Nr.33 patvirtinty “Techniniy reikalavimy naudojamoms keliy
transporto priemonéms” (Zin., 1996, Nr.110-2520) ir gamintojo reikalavimy.

1.9. VERTINIMO YPATYBES IR METODAI

Turto vertinimo UZsakovas V] ,,Keliy priezitira“ praso atlikti apskaitomo nekilnojamojo, kilnojamojo
ir nematerialaus turto (pagal pateiktus turto saraSus) vertinimg bendrovés akcinio kapitalo formavimui
(privalomasis turto vertinimas).

Pagal TVVP] 2 straipsnj privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas,
atliekamas Lietuvos Respublikos teisés akty nustatytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius interesus. Sio
jstatymo 20 straipsnio 3 dalis nustato, kad privalomasis turto arba verslo vertinimas atlickamas
vadovaujantis Siuo jstatymu ir §] vertinimg reglamentuojanéiais teisés aktais, taikant masinj ir (arba)
individualyjj turto arba verslo vertinima.

Turto vertinimas atliekamas TVVP] 21 straipsnyje nustatyta tvarka, parengiant ataskaitg nurodyta $io
jstatymo 22 straipsnyje. Vertinimas atliekamas vadovaujantis LR finansy ministro jsakymo ,,Dél turto ir
verslo vertinimo metodikos patvirtinimo® nurodymais bei prisilaikant Tarptautinio vertinimo standarty
tarybos (2017) TVS strukturiniais pagrindais, bendraisiais ir turto standartais, Europos vertinimo standartais
(2016) 1-uoju EVS , Rinkos verté*.

Vertés pagrindai (kartais vadinami vertés standartais) apibiidina pagrindines prielaidas, kuriomis bus
grindziamos pateikiamos vertés. Labai svarbu, kad vertés pagrindas (ar pagrindai) atitikty vertinimo salygas
ir tiksla, kadangi vertés pagrindas gali turéti jtakos arba diktuoti vertintojo pasirinktus metodus, jvestj ir
prielaidas bei galuting nuomong apie verte.!'®

Be TVS apibrézty vertés pagrindy, pateikty Zemiau, TVS taip pat pateikia nebaigtinj sarasa kity ne
TVS apibrézty vertés pagrindy, nustatyty atskirais jurisdikcijos jstatymais arba tarptautiniu susitarimu
pripaZinty ir priimty."®

TVS apibréZti vertés pagrindai:*°

1. Rinkos verté;

2. Nuomos kaina rinkoje;

3. Teisinga vert¢;

4. Investiciné verteé;

14 Lietuvos Respublikos Saugaus eismo automobiliy keliais jstatymo 2 str. 2 punktas.

15 Keliy transporto priemoniy vertés nustatymo tvarka, II skyrius, 8 punktas.

16 Keliy transporto priemoniy vertés nustatymo tvarka, II dalies 11 punktas.

17 Keliy transporto priemoniy vertinimo instrukcija, III skyrius.

18 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 104-asis TVS, 10.1 punktas.
!9 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 104-asis TVS, 20.1 punktas.
20 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 104-asis TVS, 20.1 punktas.
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5. Sinergetiné verté;
6. Likvidaciné verté.

Vertinimo uzsakovui yra aktuali vertinamo turto rinkos verté, kuri ataskaitoje suprantama taip, kaip ji
apibréziama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme: ,,turto arba verslo rinkos
verté — apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti perduotas turtas arba verslas jo vertinimo dieng,
sudarius tiesioginj komercinj norinciy perduoti turtq arba verslq ir norinciy jj jsigyti asmeny sandorj po Sio
turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, be prievartos ir
nesaistomos kity sandoriy ir interesy.

Rinkos verteé yra pagrindiné savoka nustatant pagrijstus liikes¢ius dél tam tikro objekto kainos, kuri yra
neutrali tiek pirkéjo, tiek pardavéjo atzvilgiu. Rinkos, kurioje nustatinéjama turto verté, pobiidis priklauso
nuo sandorio objekto, o rinkos salygos gali keistis dél kintanéios pasiiilos ir paklausos pusiausvyros,
besikei¢ian¢ios informacijos, tendencijy, taisykliy, lakes¢iy, kreditavimo sglygy, pelno lakes¢iy ir kity
aplinkybiy.?!

Turto rinkos verté atspindi jo didziausiag ir geriausig panaudojimg. DidZiausias ir geriausias turto
panaudojimas yra tas, kuris maksimaliai padidina jo potenciala, kuris yra jmanomas, teisiSkai leistinas ir
finansiSkai jvykdomas. DidZiausias ir geriausias panaudojimas gali biiti tgsiant esamg turto naudojimg arba
igyvendinant alternatyvy panaudojima.??

Tikroji verté apibréziama kaip kaina, kuri blity gauta parduodant turta arba sumokéta perleidziant
isipareigojima tinkamu sandoriu tarp rinkos dalyviy vertinimo diena.?

Tikroji verté yra platesné savoka nei rinkos verté. Nors daugeliu atvejy sazininga kaina tarp dviejy
Saliy bus lygi kainai, kuri pasiekiama rinkoje, bus atvejy, kai nustatant teisingg verte bus atsizvelgta j
dalykus, kuriy nepaisoma nustatant rinkos vert¢, pavyzdZiui, tam tikrus sinergetinés vertés elementus,
atsirandanéius dél interesy derinimo.?* Sio vertinimo atveju turto tikroji verté suprantama kaip rinkos vertés
atitikmuo.

Geriausias turto naudojimas (Highest and best use) — tuo pat metu fiziSkai jmanomas, teisétas ir
finansiskai perspektyvus turto panaudojimas, suteikiantis turtui didZiausig verte.?

Turto vertei nustatyti, gali biti naudojami Sie turto vertinimo metodai, aprobuoti Lietuvos
Respublikos finansy ministro jsakyme ,,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo*:

e lyginamasis metodas, kurio esmé ,,vertinamo turto palyginimas su analogis$ku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui.

e iSlaidy (kaSty) metodas, kurio esmé yra ,prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz
vertinama turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne
didesné nei analogiSko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo)
kaina“.

e pajamy metodas, kurio esmé — ,turto teikiamos naudos — grynyjy biisimyjy pinigy srauty
perskaiciavimas j turto verte®.

e auksciau nurodyty metody deriniai.

Renkantis turto vertinimo metodus ir pasirinkimus, tikslas yra rasti tinkamiausig metoda esant tam
tikroms aplinkybéms.?® Vertinamo turto paskirtis ir naudojimo galimybés, vertinimo tikslas lemia turto
vertés nustatymo metody parinkima. Metody taikymo budai bei metodo parinkimo motyvai isdéstyti 1.11.
ataskaitos skirsnyje ,,Turto vertés nustatymo pagrindimas®.

1.10. SALYGOS IR APLINKYBES, ] KURIAS NEBUVO ATSIZVELGTA

Vertinimas atliktas laikantis Lietuvos Respublikoje nustatyty teisiniy ir metodiniy normy,
vadovautasi Sios ataskaitos 1.6 skirsnyje nurodytais dokumentais ir informacijos 3altiniais. Reik§mingos
prielaidos, salygos ir aplinkybés nurodytos ataskaitos tekstingje dalyje.

Vertinimo tikslas nebuvo skirtas patikrinti valdymo teisiy j vertinama turta, ty teisiy apsunkinimo
klausimy ar uZsakovo pateiktos informacijos tikslumo, o paruosta vertinimo ataskaita nereiskia, kad yra
atliktos bet kokios techninio, finansinio audito ar tyrimo procediiros, kad biity patikrinta ar patvirtinta bet
kuri vertintojui jmonés pateikta informacija. Vertintojas neanalizavo vertinamosios jmonés turto, turtiniy

2! Europos vertinimo standartai 2016, Astuntas leidimas, TEGOVA, 1-asis EVS, 1.1 punktas.

2 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 104-asis TVS, 30.4 punktas.
2 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas IVSC, 2017, 104-asis TVS, 90.1 punktas.
2 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas IVSC, 2017, 104-asis TVS, 50.3 punktas.
% Europos vertinimo standartai 2016, Astuntas leidimas, TEGOVA, Savoky zodynélis.

% Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 105-asis TVS, 10.3 punktas.

Turto vertinimo ataskaitos Nr. KP18/0627/KN
Bendroji dalis



9

bei finansiniy jsipareigojimy kitaip, negu tai atsispindi jmonés finansingje atskaitomybéje ir pateiktuose
dokumentuose. Reik§mingos prielaidos ir vertinimo ypatybés nurodytos ataskaitos tekstinéje dalyje.

Sioje ataskaitoje atliktas vertés nustatymas yra pagristas nuodugnaus nagrinéjimo bei informacijos
analizeés rezultatais.

Salygos ir aplinkybés, kurios galety tureéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo atsizvelgta:

Salygy ir aplinkybiy, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo atsizvelgta, néra.

Specialios sglygos, prielaidos ir aplinkybés:

Specialiyjy salygu, prielaidy ar aplinkybiy néra.

Sioje ataskaitoje kai kurie duomenys turéjo biti atitinkamai interpretuojami, pritaikant juos iam
konkre¢iam darbo tikslui. Dél $iy aplinkybiy, Sioje ataskaitoje esanfios nuomonés, analizés duomenys ir
iSvados pateikiamos su Siomis ribojanciomis sglygomis:

e dalies turto dél pastaty specializuoto naudojimo nebuvo galimybés apzitréti i§ vidaus
(transformatorinés, elektros skydinés ir Vievyje esantis sandélis 3F1g (faktiskai elektros skyding)). Sie
objektai yra naudojami pastaty kompleksy inzineriniam apriipinimui,

turto vertinimo ataskaitos autoriai negali atsakyti uz juridinius klausimus, apmatavimus, valdymo
teisés klausimus;

e atliekant vertinima sukaupta informacija, taCiau parengta turto vertinimo ataskaita nereiskia, kad
buvo atliktos bet kokios techninio audito procediiros;

e vertintojai rémési savo sukaupta informacija, turimais duomenimis apie vertinamo turto rinka;

e Sioje turto vertinimo ataskaitoje komentarai, nuomonés ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir
nagrinéjamos tiek, kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagrjsti;

e vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél vertinamojo objekto vertés, iSaiskéjus kitokioms,
vertintojui vertinimo atlikimo metu nezinomoms objekto naudojimo salygoms ar po jvykiy bei sprendimy,
kurie gali atsirasti po Sios vertinimo ataskaitos pateikimo;

e iSvadas dé¢l objekto vertés vertintojas suformulavo remdamasis rinkos duomeny analize, savo
Ziniomis ir profesine patirtimi;

e reikSmingos prielaidos ir vertinimo ypatybés nurodytos ataskaitos tekstinéje dalyje. Vertintojas
patvirtina, kad néra samoningai nuslépti jokie natiiriniai pastebéjimai, informacija ar faktai, kurie galéty
turéti jtakos vertinamojo objekto rinkos vertei;

e vertintojas negali atsakyti uz pasléptas ir nezinomas salygas, turinCias jtakos turtui, tokias kaip
toksines atliekas ir terSalus, techninius ir panaSius dalykus, dél kuriy vertinimo objekto verté galéty tapti
didesné ar maZesné negu Cia nurodyta, daroma prielaida, kad jy jtaka yra neutrali;

e vertintojas neprisiima atsakomybés uz tokias pasléptas ir nezinomas salygas, kaip vizualiai
nefiksuojami jrangos defektai;

e vertintojas patvirtina, kad néra samoningai nuslépti jokie natiiriniai pastebéjimai ar faktai, kurie
galéty turéti jtakos nustatomai objekto vertei, i§skyrus tuos, kurie galéty atsirasti dél informacijos stokos ar
prielaidy nepasitvirtinimo. Vertintojas patvirtina, kad ataskaitoje pateiktos i§vados yra nepriklausomos ir
besaliskos, ir joms galéjo turéti jtakos tik nenumatyti faktoriai ar kitos ataskaitoje pazymétos salygos;

e objektas vertinamas darant prielaida, kad valdymo teisés buvo neapribotos;

e daroma prielaida, kad vertinamo ilgalaikio materialaus turto techniné ir technologiné buiklé visais
esminiais atzvilgiais tenkina ekologinius, aplinkosauginius, prieSgaisrinés apsaugos, darbo saugos,
sveikatos apsaugos ir higienos reikalavimus, atitinka normas ir reglamentus, taikomus visy valdzios ir
priezilirag vykdanéiy institucijy, turinéiy jurisdikcijg vertinamo turto atzvilgiu ir, kad $i biiklé i$liks tokia ir
ateityje ir nene§ papildomy ekonominiy sankcijy ir pasekmiuy;

e Sioje turto vertinimo ataskaitoje pateikti duomenys ir informacija surinkta i§ jvairiy $altiniy, taiau
dél objektyviy priezas¢iy néra garantuojamas $iy duomeny tikslumas;

e Vertintojas, identifikuodamas turts, konstatuodamas §ioje ataskaitoje apraSomo turto egzistavimo
fakta, bukle, rémési uzsakovo pateiktais duomenimis. Vertintojas neatsako uz duomeny, kuriy buvo
neimanoma patikrinti tiksluma ir tikrumg. Vertintojas daro prielaida, kad vertintojas, atlikes turto apZiiras,
pateike teisingas iSvadas ir apibendrinimus.

UZsakovui yra pateikiama turto vertinimo ataskaita, kurios apimtys ir turinys yra reglamentuojami
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-
4139) ir su juo susijusiy teisiniy akty.

Parengta ataskaita yra UZsakovo nuosavybé ir jos vieSumas yra apibréztas Lietuvos Respublikos turto
ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139), 24 straipsnyje.
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Vertintojas neturéjo, neturi ir neplanuoja turéti turtiniy interesy vertinimo objekte. Vertintojas
patvirtina, kad ataskaitoje pateiktos i§vados yra nepriklausomos ir befaligkos. Sis vertinimas atliktas
prisilaikant vertintojy profesinés etikos kodekso reikalavimy.

Si ataskaita parengta ataskaitos 1.3 skyriuje nurodytu atveju ir vertintojas neprisiima atsakomybés
uz jos naudojimg kitiems tikslams.

Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme arba liudyti kitu biidu dél atlikto vertinimo, i3skyrus oficialy
kvietimg | teisma. Pageidaujant, kad $ios ataskaitos autorius stoty prie$ teismg ar kitg teisingumo instancija
procese, susijusiame su Siuo verslo vertinimu, turi biiti sudarytas i$ankstinis susitarimas kiekvieng kartg
numatantis papildoma atlyginima ir pakankamai laiko pasiruo$imui. Vertintojas nejsipareigoja atnaujinti
ataskaitos dél jvykiy ir aplinkybiy, atsitikusiy po Sios ataskaitos atlikimo datos, nebent bus specialiai
susitarta ateityje.

Si ataskaita galioja tik pasiraSyta originaliais autoriy parasais ir patvirtinta jmonés antspaudu.
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2. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Vertintojas nustato rinkos verte, kuri Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatyme nusakoma taip: ,,<...> apskaiciuota pinigy suma, uz kuriq galéty biiti perduotas turtas arba verslas
Jjo vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norincéiy perduoti turtq arba verslg ir norinCiy jj jsigyti
asmeny sandorj po §io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai,
be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy“.

Turto vertés nustatymo principai:

Turto verté yra nustatoma ,,<...> vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir
ekonominiy sglygy tyrimy ir stebéjimy rezultatais <...>.

Turto arba verslo verté nustatoma <...> laikantis teisingumo, protingumo, sazZiningumo, nuosavybés
nelieCiamumo, sutaréiy laisvés, vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibréztumo ir
neleistinumo piktnaudziauti teise principy;

Turto verté yra nustatoma <...> taikant teiséty, pagrjsty lukes¢iy ir interesy, apdairumo ir atsargumo,
pakeitimo kitu turtu arba verslu ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus.*?’

Turto arba verslo vertés nustatymo pagrindas yra nauda, kurig galima gauti turtg arba versla protingai
naudojant, plétojant arba juo disponuojant.?®

Turto verté gali biiti nustatoma pagal:?®

= pirkimo — pardavimo sandorius;
= turto sukiirimo (atkiirimo) sgnaudas;
= pajamas, gaunamas naudojant turta, arba verslo pajamas;

= kitus Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto
arba verslo vertés nustatymo pagrindus.

Lemiamas veiksnys, pasirenkant vertinimo pagrindg, o tuo paciu ir metoda (metodus ar jy derinius),
yra vertinimo tikslas.

Lietuvos Respublikoje yra taikomi $ie turto vertinimo metodai:*°

= lyginamasis metodas;

= iSlaidy (kaSty) metodas;

= pajamy (diskontuoty pinigy srauty, kapitalizavimo ir kiti tarptautinéje praktikoje taikomi
skaiCiavimo biidai) metodas;

= aukséiau nurodyty metody deriniai.

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panaSiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Lyginamuoju metodu nustatoma turto rinkos verté.

Taikant lyginamajj metoda:

1. surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius 36 ménesius jvykusiy analogisko arba
panaSaus turto sandoriy kainas;

2. jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas
turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko,
vietos, kity salygy, iSreiSkian¢iy vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus turto skirtumus, pozitiriu.

ISlaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama
turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne didesné nei analogisko
turto jsigijimo, pagaminimo, atklirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. I$laidy (kasty) metodu
nustatoma atkuriamoji turto verte.

Islaidy (kaSty) metodas taikomas apskaiCiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy
objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant

%7 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (TVVPI), 1999-05-25, Nr. VIII-1202, aktualia redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-
1672; 2011, Nr. 86-4139) 5 straipsnio 1 punktas.

3 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (TVVP]), 1999-05-25, Nr. VIII-1202, aktualia redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-
1672;2011, Nr. 86-4139) 5 straipsnio 2 punktas.

% | jetuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (TVVP]), 1999-05-25, Nr. VIII-1202, aktualia redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-
1672; 2011, Nr. 86-4139) 5 straipsnio 3 punktas.

39 Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,,Del turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo* ir
tuo jsakymu patvirtinta Turto ir verslo vertinimo metodika (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) 54 punktas.
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nurodytoms aplinkybéms, iSlaidy (kaSty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos
verte.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy biisimyjy pinigy srauty perskaiciavimas j
turto vertg. Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté.

Vertinant turta pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo biidai:
1. diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo biidas;

2. kapitalizavimo skaic¢iavimo bidas;

3. kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skai¢iavimo biudai.

Vadovaujantis TVS, biitina atsizvelgti j svarbius ir atitinkamus vertinimo biidus. 105-ajame TVS
apraSyti ir apibrézti metodai yra pagrindiniai, kurie naudojami vertinant. Jie visi paremti ekonominiais
kainy pusiausvyros principais, i$moky numatymo ar pakeitimy principais.*!

Vertintojams nebitina naudoti daugiau nei vieno turto vertinimo metodo, ypa¢ kai vertintojas yra itin
uztikrintas metodo tikslumu ir patikimumu, atsizvelgdamas j vertinimo faktus ir aplinkybes. Vis délto,
vertintojai turéty apsvarstyti keliy metody naudojima, ir reikéty apsvarstyti daugiau nei vieng vertinimo
metoda, kuris gali biti naudojamas norint nustatyti verte, ypa¢ tuomet, jei néra pakankamai faktinés ar
pastebimos informacijos, kurios pakakty vienam metodui, kad biity gaunama patikima i$vada.*

Vienarii$és jrangos ir jrengimy, pvz., motoriniy transporto priemoniy ir tam tikry tipy biuro jrangos ar
pramoniniy masiny, klaséms daZniausiai naudojamas rinkos poziiiris, nes gali buti pakankamai duomeny
apie neseniai jvykdyty panasaus turto pardavimy. Vis délto, daugelis tipy jrangos ir jrengimy yra
specializuoti, o tais atvejais, kai néra tiesioginiy tokiy objekty pardavimy jrodymy, reikia ripestingai
pasitlyti pajamy ar sanaudy poziiriu pagrista nuomone apie verte, kai turimy rinkos duomeny yra mazai
arba jy néra. Tokiomis aplinkybémis gali buti tikslinga vertinant taikyti pajamy pozZiiirj arba sgnaudy
poziiirj.*?

[vertinus ataskaitos bendroje dalyje apzvelgtos metodikos reikalavimus, vertinimo tikslg ir atvejj, bei
aukSCiau minétus turto vert¢ lemianCius veiksnius, apibendrinus surinkta informacija, vadovaujantis
metodikos 55 punktu (turto vertinimas atlieckamas ne maZiau kaip dviem metodais: jeigu du turto vertinimo
metodai netaikomi, turto vertintojas tai privalo pagrijsti turto vertinimo ataskaitoje), vertinamo turto rinkos
verté nustatoma priklausomai nuo turto rusies: dalis vertinamojo turto skaitiuojama lyginamuoju metodu,
kita dalis — iSlaidy (kasty) metodu, likusi dalis — pgjamy metody. Kiekvienu konkre&iu atveju metody
parinkima taip pat lemia turto naudojimas, naudojimo galimybés ir turimos informacijos kiekis.

Nekilnojamojo turto objekty ir jy priklausiniy rinkos vertés yra neatsiejamai susijusios tarpusavyje.

I pastata daZnai integruojama jranga ir jrengimai, susije su tiekimu ar paslaugy teikimu, ir, kai jie yra
jrengti, jie néra atskiriami nuo pastato. Sie elementai paprastai sudaro nekilnojamojo turto dalj.34

VI ,Keliy prieziira“ pateiktoje turto apskaitoje yra apskaitomos apsaugos sistemos, apsaugos
signalizacijos, video apsaugos sistemos, stebéjimo sistemos, Siluminés trasos, buitiniy nuoteky tinklai,
tvoros, vartai, elektros tinklai, arteziniai gr¢ziniai ir kitas turtas, kuris integruotas j pastatus ir sudaro
nekilnojamojo turto dalj. Sis turtas yra priskiriamas nekilnojamam turtui (Zr. priedus turto sgrasas Nr. 2).

Vertintojas, remdamasis Tarptautiniy vertinimo standarty (2017) 300-uoju TVS ,,Iranga ir jrengimai‘,
prie priklausiniy, kurie jvertinti kartu su vertinamuoju turtu, priskyré:

Elektros instaliacija su Sviestuvais;

Vandentiekio ir kanalizacijos sistemas su jvadais bei santechnine armatiira;
Patalpy Sildymo, Saldymo ar védinimo sistemos;

Dujotiekio sistema;

Kompiuterinius tinklus;

Patalpy prieSgaisrinés, Zaibosaugos ir apsaugos signalizacijy sistemas;
Telefoninio rysio sistema.

Nk

Tai yra pastaty rinkos vertéje ,.telpa“ ir 1-7 punktuose iSvardinty sistemy verte.

3! Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC, 2017, 105-asis TVS, 10.1 punktas.
32 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, [IVSC, 2017, 105-asis TVS, 10.4 punktas.
33 Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas IVSC, 2017, 300-asis TVS, 50.1 punktas.
34 Tarptautiniai vertinimo standartai(TVS), Londonas, IVSC, 2017, 300-asis TVS, 20.8 punktas.
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2.1. LYGINAMASIS METODAS

Lyginamojo metodo esmé yra vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Vertinant turta lyginamuoju metodu, tiesiogiai taikomas
pakeitimo kitu turtu principas, tai yra palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos atsizvelgiant j
vertinamo ir lyginamyjy objekty skirtumus. Nustalius skirtumus lyginamujy objekty kaina turéty buti
pataisoma taip, kad atitikty vertinamo objekto savybes ir charakteristikas, lyginamuosius elementus.

Taikant lyginamajj metoda, turto vertintojas surenka ir analizuoja duomenis apie jvykusius ne maziau
kaip 3 per paskutinius 36 ménesius analogisko arba panasaus turto sandorius, taip pat apie sitilomus parduoti
panasius objektus.

PanaSumams ir skirtumams iSaiSkinti pirmiausia nustatomos ir aiskiai aprasomos (tekstu ir skaiciais,
naudojant lenteles, schemas, projekting medziaga, Zemélapius, planus) vertinamo objekto kiekybinés ir
kokybinés charakteristikos, kuriy pagrindu parenkami lyginamieji objektai, daroma iSvada dél jy
analogiskumo arba panaSumo ] vertinama objekta. Lietuviy kalbos zodynas Zod] analogiskas aiskina kaip
panasus, o zodj panaSus — turintis tokiy pat ypatybiy, bruozy. Vertinant nekilnojamajj turtg analogiskam
turtui deréty priskirti lyginamuosius objektus, kurie yra tapatis vertinamam objektui visomis savo
charakteristikomis arba kuriy charakteristiky skirtumai néra reikSmingi tiek, kad sukelty kainy skirtumus,
daryty jtaka turto vertei. Esant reikSmingiems rinkos vertei lyginamyjy objekty charakteristiky skirtumams,
biitinas pataisy apskaiciavimas.

Bendra vertinamo objekto rinkos verté skai¢iuojama pagal principing formulg:

RV =PK + PV (6]
kur: RV — vertinamo objekto rinkos verte;

PK — lyginamojo objekto pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verté (gali bti ir neigiama).

Vertinamo turto rinkos vertés skaiiavimai remiasi nagrinéjamo objekto ir palyginamyjy objekty
charakteristiky palyginimy bei jy skirtumy jtakos vertinamojo objekto vertés nustatymui jvertinimu.
Patikslinimai yra skai¢iuojami atsizvelgiant j esamg nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira, kainy lygius
bei dinamikg vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo — pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir

lyginamyjy objekty dislokacija, biikle, pardavimo galimybes, inZzinerin¢ infrastruktiira, panaudojimo
perspektyvas ir kitus faktorius jtakojancius vertinamo turto verte.

Vertés skaiciavimai lyginamosios vertés metodu vykdomi dviem etapais:

1. Lyginamyjy objekty paieska:

= parenkami tinkamiausi vertinamam objektui lyginamieji objektai, nustatomos turto vertés poziiiriu
svarbios jy kiekybinés ir kokybinés charakteristikos;

= atliekama rinkos duomeny patikimumo patikra;

= npustatomi lyginamyjy objekty charakteristiky skirtumai nuo vertinamo objekto charakteristiky;

* nustatoma, kurios besiskirian¢ios charakteristikos yra svarbios turto vertés pozitiriu;

N

Lyginamyjy objekty kainy korekcija. Korekcija gali bitti dvejopa:

= taikomi pataisos koeficientai, i§ kuriy dauginama analogo verté;
taikoma absoliutaus dydzio pataisa, kuri yra pridedama arba atimama i§ analogo vertés.

Parenkant lyginamuosius objektus pirmiausia iSskiriama rinka pagal vertinamo turto rii§j — Zemes
sklypas, pastatas, patalpa, Zemés sklypas su statiniais, komercinis, gamybinis, poilsio ar kitoks kompleksas.
Toliau — pagal turto naudojimo paskirtj: Zzemés sklypai, skirti gyvenamuyjy, komerciniy, pramoniniy,
inzineriniy statiniy uZstatymui, Zemés tikio, misky tikio, vandens tikio ar konservacinei paskiréiai, vertinant
statinius — ar tai gyvenamieji namai, biurai, parduotuves, vie$buéiai, maitinimo, gydymo, gamybos,
pramonés, sandéliavimo, administracinés, Svietimo ar kitokios paskirties, paskui pagal vietg ir kitus fizinius
pozymius. Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodoma, kad jvertinami vertinamo turto ir analogisko
arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko
arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiskianciy vertinamo turto ir
analogiSko arba panasaus turto skirtumus, poZiiriu.

35 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos, 170 p.
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Pataisos yra skai¢iuojamos atsizvelgiant | vertinamo turto rinkos konjunktiirg, kainy lygius bei
dinamika vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo — pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir
lyginamyjy objekty buvimo vieta, bukle, inZinering infrastruktiira, panaudojimo perspektyvas ir kitus
faktorius, lemiancius vertinamo turto verte, t. y. visus veiksnius, dél kuriy gali biiti mokamas skirtingos
kainos uz skirtingomis savybémis pasizymincius objektus. Nustatytas pataisos dydis pinigais ar koeficientu
(procentais) parodo kaip daug lyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamojo objekto.

Pataisoms apskaiciuoti gali buti taikomi Sie skai¢iavimo biidai — porinio palyginimo, statistinés
analizés, grafinés analizés, i$laidy analizés, regresinés analizés ir ekspertinis. Sias pataisas galima skai&iuoti
santykiniu, procentiniu arba absoliu¢iu dydziu.’® Turto vertintojas Sias pataisas skai¢iuoja procentiniu
dydziu.

Porinio palyginimo biidas. Taikydamas porinio lyginimo buidg vertintojas i§ lyginamyjy objekty
parenka du lyginamuosius objektus, kurie yra identiski beveik visais parametrais i§skyrus vieng, kurj turto
vertintojas toliau bando jvertinti. Palyginamyjy objekty bendros charakteristikos (plotas, techniné biikle,
pardavimo laikas ir kiti parametrai) retai kartojasi. Tai apsunkina porinés analizés metodo panaudojima.
Lyginamieji objektai dél jy charakteristiky skirtumy turi bati pataisyti taip, kad tapty kuo panaSesni j
vertinamgajj objekta. Kai vertinamas objektas turi veiksnj, kuris jam suteikia aukstesne verte, o lyginamas
objektas neturi Sio veiksnio, pataisos Zenklas bus ,,+, prieSingu atveju ,,—.

Nustatant patikslinimy dydzius, skai¢iavimai atliekami remiantis formule:

(P"-P)/P, 2
kur: P —turto kaina;
" — turtas, kurio pataisos poZymis sutampa su vertinamo turto.

Statistiné analizé. Nustatant pataisas statistinés analizés btidu biitinas didesnis skaiéius lyginamyjy
objekty, rezultato patikimuma lemia objekty charakteristiky skirtumai ir kainy dispersijos rodikliai. Taikant
§] buda naudojama EXCEL arba atitinkamos kitos statistinés programos. Rezultatas gaunamas grafine ir
kartu matematinés formulés israiska, todél paprasta jj paaiskinti, formul¢ patogu naudoti pataisoms
apskaiiuoti. Siuo modeliu yra efektyviai panaudojami turimi imties duomenys. Galimi jvairiis duomeny
analizés pjliviai — imtis nagrinéjama turto vertintojo analize paremtais aspektais. Statistiniai modeliai gali
buti apibiidinami ir aprasomi kaip informacijos kolekcija; toks metodas dar vadinamas apraSomagja
statistika. ApraSomoji statistika naudojama apibrézti, nustatyti kas biidinga tiriamai grupei, kiek matmenys
yra jvairis ar pasklidg, parodyti atskiry matmeny santykinei padéciai, rySiams tarp tiriamyjy kintamyjy
nustatyti.

Grafinés analizés biidas. Grafinés analizés biuidas naudotinas tada, kai yra lyginamyjy objekty su
blogesnémis ir geresnémis charakteristikomis arba maZesniais ir didesniais plotais, turiais, o analogisky —
néra. Siuo atveju kainy didéjima (mazéjima), keiciantis charakteristikai nuo blogesnés | geresne arba nuo
mazesnio ploto j didesnj, galima apraSyti grafiskai ir formule, taip pat apskaiCiuoti skirtumo pataisg
absoliu¢iu dydziu arba koeficientu. Biitina salyga, kad kainos didéjimas (mazéjimas) dél charakteristikos
kaitos turéty tolygy (nuosekly) charakterj. Grafikais galima nustatyti vietos, pardavimo laiko, statybos,
rekonstrukcijos mety, statybos baigtumo, ploto (tiirio), Zemés naSumo balo ir kity panasiy veiksniy skirtumy
pataisas.

ISlaidy analizés bidas. 18laidy analizés biidas yra pagristas lyginamojo objekto skirtumo sukiirimo
iSlaidy (kasSty) apskai¢iavimu, gali biiti taikomas statiniams, kai dél rinkos duomeny trikumo néra
galimybeés skirtumy pataisas apskaiciuoti naudojant rinkos duomenis. I$laidy biidas nepriestarauja rinkos
principams, kadangi rinkos subjektai jsigydami nekilnojamajj turtg su trikumais jy pasalinimo iSlaidas, o
taip pat ir statinio privalumus apskai€iuoja per kastus. Statinio skirtumo pataisoms nustatyti i§laidy (kasty)
metodu naudotinas UAB ,,SISTELA® sudarytas kainynas ,,Nekilnojamojo turto atkiirimo ka$ty (statybinés
vertés) kainynas (NTK)®, jregistruotas V] Statybos produkcijos sertifikavimo centre, galiojantis vertinimo
dieng. Jis yra skirtas statiniy bei jy daliy kainoms apskaiciuoti pagal i§laidy metoda ir taikomas, siekiant
nustatyti esamos fizinés biklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy gyvenamuyjy ir
negyvenamyjy pastaty, jy daliy atkirimo kaStus. Atktirimo ka$ty apskai¢iavimais yra jvertintos visos
ekonomiskai pagrjstos statiniy statybos, projektavimo ir inZineriniy paslaugy tiesioginés ir netiesioginés
iSlaidos, taip pat pridétinés vertés mokestis. Kainyna sudaro lentelés, kuriose pateikiamos statinio tiirio ar
ploto vieneto kainos, apskai¢iuotos jvertinant pagrindiniy statinio konstrukcijy skirtumus, ir konstrukciniy
elementy (statinio daliy) lyginamieji svoriai statinyje, procentais, statinio ypatumy patikslinimo

36 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos, 170 p.
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koeficientai. Tokia kainyno struktiira leidZia apskaiéiuoti atskiry statinio elementy atkuriamaja verte, kuri
pagrijsta rinkos kaStais. Pataisai nustatyti gali buti atlieckami ir samatiniai statinio sukiirimo skai¢iavimai,
pagristi realiomis medZziagy, mechanizmy, darbo sanaudy kainomis, mokes¢iais. Vertinant nenaujus
statinius, jy konstrukciniy elementy fiziniam nusidévéjimui apskaifiuoti yra parengti Statiniy vidutinés
naudojimo trukmés normatyvai (SVN), jregistruoti V] Statybos produkcijos sertifikavimo centre.

Regresinés analizés biidas. Regresine analize nustatomas statistinio rySio pobudis ir apraSoma
priklausomojo (pasekmeés) kintamojo vidutiniy reik§miy priklausomybé nuo vieno ar keliy nepriklausomyjy
(priezasties) kintamyjy reik$miy matematine formule ir kartu prognozuojamos $io kintamojo reikSmés.
Vertinant nekilnojamajj turtg priklausomas kintamasis yra objekto rinkos verté, nepriklausomi kintamieji —
turto apraSomosios charakteristikos. Turint daug rinkos sandoriy $ios analizés rezultatais gana tiksliai
nustatomi ry$iai tarp vertei jtakos turin¢iy veiksniy ir vertés dydzio, analizé iSsiskiria objektyvumu.

Ekspertinis badas. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarime Nr. 1049 ,,Dél
nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo*®’ pateikiamas toks apibrézimas: nekilnojamojo turto
ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis atskiry nekilnojamojo turto vienety
vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji
dydziai, leidziantys jvertinti pana$ias savybes turintj turtg. Ekspertinis biidas galéty biti taikytinas nustatant
skirtumy pataisas, koeficientus tais atvejais, kai atskiry skirtumy jtakai pagrjsti (apskaiéiuoti) triiksta rinkos
duomeny (néra pardavimy su analogiSkomis charakteristikomis), pataisos dydis ir Zenklas natiiraliai
paaiSkinamas bendromis turto vertés didéjimo (mazéjimo) tendencijomis, nesudaro didziausios jtakos kity
pataisy pozitriu. Panaudojus ekspertinj blida biitina nurodyti jo taikymo aplinkybes, paaiskinti, kokia
patirtimi ar vertinimo atvejais vadovautasi priimant sprendimus dél pataisy biitinumo ir dydzio. 3

Koreguojant lyginamyjy objekty pardavimo kainas, daromos orientuojantis j vertinama objekta
lyginamojo objekto pataisos, todél vertinamo objekto rinkos verté apskai¢iuojama kaip analogo pardavimo
kainos ir patikslinimy vertés suma. Jei lyginamojo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamojo,
atlieckamos pataisos mazéjimo linkme, ir atvirksciai, jei vertinamo objekto savybés geresnés, analogo kaina
didinama.*

Taikomy pataisy skai¢iavimai pateikiami toliau esanciose Turto vertinimo ataskaitos dalyse.

2.2. ISLAIDU (KASTU) METODAS

ISlaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uZ vertinama turta,
jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne didesné nei analogisko turto
isigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

Islaidy (kaSty) metodas taikomas apskaifiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy
objekty vertg, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant
nurodytoms aplinkybéms, iSlaidy (kaSty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos
verte.

Atkuriamoji turto verté — apskaiCiuota pinigy suma, kurios reikeéty tokiy paciy fiziniy ir eksploataciniy
savybiy turto vertinimo objektui atkurti, atgaminti arba atstatyti (jrengti).*°

Siuo metodu turto verté nustatoma dviem etapais:

1. nustatomos vertinamo turto sukiirimo sgnaudos;

2. nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas.

Vertinamo turto sukiirimo sgnaudos nustatomos vienu i$ §iy skai¢iavimo modeliy:
1) vertinamo turto sukiirimo skai¢iavimo modeliu;

2) vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skai¢iavimo modeliu.

Nustalius pakeitimo ar atkiirimo iSlaidas i§ jy atimamas pinigais jvertintas vertinamo turto fizinis,
funkcinis ir ekonominis nuvertéjimas palyginti su alternatyvaus turto, kurj biity galima jsigyti uz pakeitimo
ar atkiirimo i3laidas, verte. 4!

37 Saltinis: Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimas Nr. 1049 ,, Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo® (Zin.
2005, Nr. 117-4234) su vélesniais pakeitimais

38 Saltinis: Tumelionis A. (2013). Lyginamojo metodo pataisy apskaiciavimo aktualijos. Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraios 2013, p. 38-53

39 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos, 169 p.

4 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (TVVP]), 1999-05-25, Nr. VIII-1202, aktuali redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-1672;
2011, Nr. 86-4139). 2 straipsnis.

4! Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas IVSC, 2017, 300-asis TVS. Maginos ir jrenginiai.
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Nuvertéjimas — tai turto naudingumo praradimas. Nuvertéjimas, j kurj atsizvelgiama, vertinant turta,
skiriasi nuo fondy nuvertéjimo, naudojamo buhalterinéje apskaitoje. Vertinant kilnojamgjj turta,
nuvertéjimas traktuojamas kaip naudingumo, atitinkamai ir kilnojamojo turto vertés, netektis dél jvairiy
priezaséiy.

Bendroji i$laidy (kasty) metodu nustatyta vertinamo objekto verté apskaiiuojama pagal principing
Jformule:

AV =AK-NV; 3)

kur: AV — vertinamo turto atkuriamoji verté; AK — vertinamo turto sukiirimo sgnaudy verté;
NV — vertinamo turto nuvertéjimo verté.

Turtas nuvertéja trimis aspektais, todel, apskaiiuojant vertinamo objekto nuvertéjimo verte,
nustatoma:

1. fizinis nuvertéjimas;
2. funkcinis nuvertéjimas;
3. ekonominis nuvertéjimas.

Fizinis nuvertéjimas ,,rodo vertinamojo objekto savybiy fizinius pakitimus per tam tikra laikotarpj.
Nusidévéjimo laipsnis iSreiskiamas procentais*?

Funkcinis nuvertéjimas yra ,vertinamo objekto funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg
laikotarpj, rinkoje pasikeitus technologijai <...> ar kitiems veiksniams*“*}. Funkcinis nuvertéjimas rodo, jog
kazkas vertinamame objekte neatitinka laiko reikalavimy. Tai gali buti tam tikry vartojimo savybiy
trikumas arba perteklius.

Ekonominj nuvertéjimg ,sukelia veiksniai, turintys jtakos vertinamajam objektui i§ iSorés.

Ekonominis nuvertéjimas visada laikomas nepasalinamu‘4.

Vertinamo turto nuvertéjimas (fizinis ir (arba) funkcinis, ir (arba) ekonominis) nustatomas vienu i$ iy
skaiiavimo modeliy:

1) suskaidymo skai¢iavimo modeliu;
2) gyvavimo amziaus skai¢iavimo modeliu;
3) rinkos poky¢iy skai¢iavimo modeliu.

Visa vertinamo objekto nuvertéjimo verté apskaiiuojama pagal formule:
NV =FN + TN + EN, 4

kur: NV - nuvertéjimo verté; FN - fizinio nuvertéjimo verté; TN - funkcinio nuvertéjimo verté; EN -
ekonominio nuvertéjimo verté.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamo turto sukiirimo sgnaudy ir nuvertéjimo nustatymas pateikiamas
toliau esanciose Turto vertinimo ataskaitos dalyse.

2.3. PAJAMU METODAS

Pajamy metodo esme — turto teikiamos naudos — grynyjy biisimyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j
turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Su turtu susijg¢ grynieji biisimieji pinigy srautai skaiiuojami pagal esamg turto biikle arba maksimaly
ir geriausia jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisi§kai galimas ir finansiskai
jmanomas).

Apskaiciuojant grynuosius biisimuosius pinigy srautus jtraukiama:

1. pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

2. numatomos i$laidos, susijusios su to turto naudojimu;

3. remonto ir eksploatavimo i§laidos, reikalingos turtui i$laikyti tokios biiklés, kuri leisty gauti
pajamas pagal grynuosius blisimuosius pinigy srautus;

4. pinigy suma, numatoma gauti perleidus turtg grynyjy biisimyjy pinigy srauty laikotarpio
pabaigoje, jei ji yra pagrijstai tikétina.

2 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema. 217p.
“ Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema. 217, 218 p.
# Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema. 218,219 p.
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Vertinant turtg pajamy metodu taikomi $ie skai€iavimo biidai:

1. diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo biidas;
2. kapitalizavimo skai¢iavimo biidas;
3. kiti tarptautingje praktikoje taikomi skai¢iavimo biidai.

Pajamy metodo skaiciavimo bitdo pasirinkimo pagrindimo aplinkybés:

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vert¢ numatomas tolydus grynyjy buisimyjy pinigy srauty
kitimas, todél pasirenkamas kapitalizavimo skai¢iavimo biidas.

Turto verté, taikant kapitalizavimo skaifiavimo biida, apskaiCiuojama kapitalizuojant grynasias
koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinkta pajamy baze dalinant i$ kapitalizavimo
normos).

Taikant kapitalizavimo skaifiavimo biida, pajamy baze gali biiti veiklos pajamos arba grynosios
pajamos. Parinkus pajamy bazg, atliekamos pataisos (jeigu biitina), panaikinant nebtidingas (atsitiktines)
pajamas ar i$laidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos.

Pajamy bazeés pasirinkimo pagrindimo aplinkybés:

Vertinamas turtas gali biiti patrauklus nuomos rinkoje, todél turto vertés apskaiiavimui pajamy baze
pasirenkamos grynosios pajamos, taikant prielaidg, jog vertinamas turtas bus iSnuomotas ateityje.
Pirmiausiai apskai¢iuojamos objekto potencialios bendrosios pajamos.

Potencialios bendrosios pajamos — tai suma, kurig galima gauti iSnuomojus ar panaudojus visa
nekilnojamojo turto nuomojama plota, neatsizvelgiant j nuostolius dél neiSnuomoto ar nepanaudoto ploto.
Potencialios bendrosios pajamos gaunamos nuomos kaing padauginus i§ ploto. Nuomos kaina randama
iSanalizavus nekilnojamojo turto nuomos sutartis ir panaSaus nekilnojamojo turto viduting nuomos rinkos
kaing. ¥

Potencialios bendrosios pajamos nustatomos i$ rinkos duomeny, t.y. analizuojant vertintojui Zinomus
jvykusius nuomos sandorius bei nuomos pasiiilg. Kuomet jvykusiy sandoriy skai¢ius pakankamas, pasiiila
vertinime nenaudojama laikantis nuostatos, kad jvyke sandoriai patikimiau atspindi rinka. Taciau pasitloje
eksponuojamy objekty spektras jprastai yra platesnis nei jvykusiy sandoriy, todél vertinimo procese pasiiila
yra nagrin¢jama siekiant pasitikrinti, ar jvykusiy nuomos sandoriy ir pasiiilos tendencijos sutampa. Pasitilos
tendencijy Zinojimas yra svarbus veiksnys atsirenkant jvykusius nuomos sandorius.

Nuomos sandoriy atranka vykdoma teikiant pirmuma sandoriams, jvykusiems panaSioje artimojoje
aplinkoje. Kadangi sandoriy kiekis yra ribotas ir skirtingas skirtingose vietovése, kiekvienu atveju jy
atrankos iSplétimas bei kriterijy sarankos Siek tiek skiriasi, tatiau pats atrankos algoritmas analogiskas —
pirmiausia nagrinéjami vertinamojo objekto aplinkoje jvyke sandoriai, jeigu duomeny nepakanka, paieska
iSpleciama i artimiausias panaSiy charakteristiky teritorijas. ISpleCiant paieska, paisoma aplinkos panasumo,
nes ne kiekviena artimiausia aplinka yra pana$i j vertinamojo. Pvz. jeigu vertinamas objektas yra netoli
miesto, vietovéje, kur intensyviai vystoma infrastruktiira, taip pat susisiekimo atzvilgiu prilygsta miesto
infrastruktiirai, tokiu atveju nuomos sandoriai gali buti pasirenkami miesto ribose esaniose panaSiose
vietovése, ir atvirk§¢iai — kuomet vertinamas turtas yra maziau iSvystytoje vietovéje, tokiu atveju
analizuojami tik panaS$ios infrastruktiiros vietovése jvyke nuomos sandoriai, nenagrinéjant miesto / rajono
centro pakrasciuose jvykusiy sandoriy, nepriklausomai nuo jy atstumo vertinamo turto atzvilgiu. Skirtingy
dominuojanéiy paskiriy objektai taip pat pasiZymi atitinkama specifika, todél atsirenkant nuomos
sandorius, kiekvienu atveju kreipiamas démesys i jy integraluma socialiniy-ekonominiy srauty atzvilgiu
(pvz. atrenkant administracinés paskirties nuomos sandorius, atkreiptinas démesys | nuomos sandoriy
dislokacijos panasumga socialinés — komercinés aplinkos atzvilgiu, atrenkant pramoninés paskirties nuomos
sandorius — | nuomos sandoriy dislokacijos panaSuma susisiekimo, atstumo nuo miesto / rajono centro
atzvilgiu ir pan.).

Nuomos sandoriy paieskos riby iSplétimas vertinimo procese visuomet tiesiogiai susijes su tam
tikrose vietovése jvykusiy sandoriy kiekiu, t. y. kuo aktyvesné rinka, tuo didesnis vertinimo tikslumas, ir
prieSingai — maZesnis duomeny kiekis lemia didesn¢ paklaidos rizikg. Galimy paklaidy rizikos laipsnj taip
pat gali lemti ir gaunamy duomeny tikslumas, ir kitos nuo vertintojo nepriklausancios aplinkybés zr. sk.
1.10. ,,Salygos ir aplinkybés, | kurias nebuvo atsizvelgta®.

4 Aleknavitius A. Nekilnojamojo turto vertinimas, vadovélis. 114 p.
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Apskaiciavus potencialias bendrasias pajamas, numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu,
taip pat remonto ir remonto ir eksploatavimo i§laidos.

Vertinant nekilnojamajj turta, zemés sklype esantys pastatai vertinami kaip uzbaigta visuma
sudarantis turtinis kompleksas. Pajamy gavimas i§ kvartaly teritorijose esanciy inZineriniy statiniy,
inzineriniai tinkly ir dalies pagalbiniy pastaty (praéjimo punkty, sargo nameliy ir kt.) nenumatomas, taciau
Sie statiniai skirti kvartalo teritorijos inZineriniam apriipinimui, todél jie yra neatsiejama turtinio komplekso
dalis. Nustatyta bendra rinkos verté galioja komplekso atzvilgiu, turto vertés paskirstymas turtiniams
vienetams yra salyginis, atliktas atsizvelgiant j vertinimo tiksla (bendrovés akcinio kapitalo formavimui).

Grynyjy buisimyjy pinigy srauty prognozés ir joms sudaryti taikytos prielaidos pateikiamos toliau
esanciose Turto vertinimo ataskaitos dalyse.

Komentaras dél PVM mokescio

- Nekilnojamojo turto skaiiavimai buvo atlikti naudojant duomenis su PVM, todél Siuo metodu
nustatytoje vertéje PVM yra jskaiiuotas.

- Kilnojamojo turto skai¢iavimai buvo atlikti naudojant duomenis su PVM, skai¢iuojant lyginamuoju
metodu, ir be PVM, skaiéiuojant islaidy (kasty) metodu (i$vadoje pateiktos vertés be PVM ir su PVM).

- Nematerialaus turto skai¢iavimai buvo atlikti naudojant duomenis be PVM (iSvadoje pateiktos
vertés be PVM ir su PVM).
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3. VERTINAMO TURTO RINKOS APZVALGA

Vertinamo turto rinkos apzvalga atlikta remiantis Lietuvos statistikos departamento, Lietuvos banko,
VI Registry Centras teikiamais duomenimis ir kitais vieSai prieinamais informacijos $altiniais.

3.1 EKONOMINIAI IR SOCTALINIAI RODIKLIAIL FINANSAVIMO SALYGOS
3.1.1 Bendrasis vidaus produktas, infliacija, pramonés produkcija, statyba
Bendrasis vidaus produktas

2017 m. Salies bendrasis vidaus produktas (BVP) to meto kainomis sieké 41,8 mird. EUR,
remdamasis iSankstiniais duomenimis, praneSa Lietuvos statistikos departamentas.

Palyginti su 2016 m., realus BVP pokytis sudaré 3,9 proc. BVP raidai didziausig teigiama jtaka
2015-2017 m. daré paslaugy sektoriaus ir pramonés pridétinés vertés augimas.

BVP augo visais 2017 m. ketvir¢iais: I ketv. — 4,2 proc., II ketv. — 4,1 proc., III ketv. — 3,7 proc., IV
ketv. — 3,6 proc.

2015-2016 m. stebétas nuosaikus BVP augimas, 2017-aisiais, i§ankstiniais duomenimis, fiksuojamas
spartesnis ekonomikos augimas.

Infliacija

2017 m. Lietuvoje uzfiksuota metiné (2017 m. gruodzio mén., palyginti su 2016 m. gruodZio mén.)
3,9 proc. infliacija. Per 2017 m. vartojimo prekés pabrango 3,4 proc., o paslaugos — 5,3 proc.

Meting infliacija 1émé maisto produkty ir nealkoholiniy gérimy, transporto prekiy ir paslaugy, su
biistu susijusiy prekiy ir paslaugy, vandens, elektros, dujy ir kito kuro, vie$buciy, kaviniy ir restorany
paslaugy bei jvairiy prekiy ir paslaugy grupés kainy padidéjimas ir blisto apstatymo, namy apyvokos
jrangos ir kasdienés biisto priezitiros kainy sumazéjimas.

Valstybés ir savivaldybiy institucijy administruojamos kainos per metus padidéjo 0,4 proc., o rinkos
kainos — 4,5 proc.

Per trejus metus (2017 m. gruodzio mén., palyginti su 2014 m. gruodzio mén.), jvedus eura, prekiy ir
paslaugy kainos padidéjo 5,6 proc., i§ jy prekiy — 3,2 proc., paslaugy — 13,3 proc. Pagal suderintg vartotojy
kainy indeksa apskaiCiuota 2017 m. vidutiné metiné (2017 m., palyginti su 2016 m.) infliacija Europos
Sajungoje sudaré¢ 1,7 proc., euro zonoje — 1,5 proc. Vidutiné metiné infliacija fiksuota visose ES salyse,
didziausia — Lietuvoje — 3,7 proc.

Pramonés produkcija

2017 m. pramones produkcijos parduota uz 20,5 mlrd. EUR to meto kainomis, tai 7,1 proc.
palyginamosiomis kainomis daugiau nei 2016 m. UZsienio rinkose gamintojy parduotos produkcijos dalis
sudare 64,2 proc.

Sparciausiai augo metalo gaminiy, iS§skyrus masinas ir jrenginius, gamybos produkcija — 43,8 proc.,
niekur kitur nepriskirty masiny ir jrangos — 33,7 proc., kompiuteriniy, elektroniniy ir optiniy gaminiy — 26,7
proc.

Sumazéjo pagrindiniy vaisty pramonés gaminiy ir farmaciniy preparaty gamybos produkcija — 48
proc., gérimy gamybos — 18,8 proc., drabuziy siuvimo — 2,3 proc.

Statyba

Per 2017 m. statybos jmonés Salyje atliko darby uz 2,6 mird. EUR, tai 9,7 proc. palyginamosiomis
kainomis daugiau nei 2016 m. Pastaty statybos darby atlikta 6,6 proc., o inZineriniy statiniy statybos darby
— 14,2 proc. palyginamosiomis kainomis daugiau nei 2016 m.

Daugiausia atlikta inZineriniy statiniy statybos darby (42 proc. visy Salyje atlikty darby),
negyvenamuyjy pastaty ir gyvenamyjy pastaty statybos darby dalys sudaré atitinkamai 39 ir 19 proc. Salyje
atlikty darby.*

3.1.2 Finansavimo sglygos

Kreditavimas Lietuvoje ir toliau nemenkai auga. 2018 m. kovo mén. PF] paskoly privaciajam ne
finansy sektoriui portfelis buvo 6,2 proc. didesnis nei prie§ metus, o grynasis naujy paskoly srautas per ta
patj laikotarpj tgteléjo 10,8 proc. Teigiamas metinis paskoly portfelio augimas fiksuojamas jau tre€ius
metus i§ eilés ir reikSmingy jo létéjimo poZymiy kol kas nematyti. Nors kredito augimo sparta tebéra
santykinai didelé, palyginti su realigja Salies ekonomika, tokius poky¢ius galima laikyti atitinkanciais

% Internetiné prieiga: https:/osp.stat.gov.lt/informaciniai-pranesimai?articleld=5558821, perziiiréta 2018-09-21.
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makroekonoming raida. Pvz., per 2017 m. kreditas Lietuvoje padidéjo 8,5 proc., o nominalusis BVP 6 — 8,2
proc., dél to jsiskolinimo lygj rodantis kredito ir BVP santykis reik§mingai nepasikeité.

Prie bendro paskoly portfelio augimo labiausiai prisidéjo buisto paskolos. 2018 m. kovo mén. tokiy
paskoly portfelis buvo 7,9 proc. didesnis nei prie§ metus, o grynasis naujy paskoly srautas iSaugo 7,2 proc.
Aktyviai namy tikiai skolinosi ir vartojimui. Nors, palyginti su 2017 m. pradZia, vartojimo paskoly portfelio
augimo tempas sulétéjo, jis tebéra pakankamai spartus (4,7 %). Esminiai veiksniai, prisidéj¢ prie nemenko
namy tikiy skolinimosi, buvo mazos paliikanos, augantis darbo uzmokestis, didéjantis vartojimas ir pakyléti
gyventojy lukescCiai dél ateities perspektyvy. Tikétina, kad namy tkiy skolinimasis ir toliau augs, tadiau
léciau, nes busto paskoly paliikanos nuosaikiai didéja, o aktyvumas nekilnojamojo turto rinkoje nebe toks
didelis.

Aktyvi Salies ekonomika, tvari jmoniy finansiné buklé ir atsigaunancios investicijos skatino verslo
kreditavima. PF] paskoly ne finansy jmonéms portfelis augo ir 2018 m. kovo mén. buvo 5,1 proc. didesnis
nei prie§ metus. Nors dél pavieniy stambiy paskoly augimo tempas nuolat svyruoja, jis yra teigiamas nuo
2016 m. pradzios. Augancig kredito paklausg labiausiai lemia geréjantys jmoniy liikesCiai dél verslo
perspektyvy ir su tuo susijgs aktyvesnis investavimas. Be to, jau kuris laikas jmoniy pajamos auga, pelnas
didéja, o turimo turto likvidumas geréja, todél bankai versla finansuoja lengviau. ReikSmingai prie teigiamy
kredito pokyciy prisidéjo prekybos bei profesing, moksline ir techning veiklg vykdancios jmonés. Joms
suteikty paskoly portfelis per 2017 m. padidéjo atitinkamai 146,2 mln. ir 188,0 mln. Eur. Labiausiai
sumazéjo energetikos sektoriui suteikty paskoly portfelis, kuris dél jam biuidingo spartaus dideliy
trumpalaikiy paskoly vertés sumazéjimo per 2017 m. prarado du penktadalius savo vertés.

Nors paliikany normos tebéra santykinai Zemos, skolinimo salygos kai kuriems sektoriams grieztéja.
Pvz., pastaraisiais metais nuosaikiai didéja biisto paskoly paliikanos. 2018 m. kovo mén. vidutiné naujy
biisto paskoly paliikany norma sieké 2,20 proc. ir buvo 0,17 proc. p. didesné nei prie§ metus. Pastebimai
brango stambios paskolos statybos veikla vykdan€ioms jmonéms, o tai rodo, kad bankai §j segmentg vertina
kaip viena rizikingiausiy. Statybos jmonéms suteikty naujy mazy (iki 29 tukst. Eur) paskoly paliikanos i$
esmés nesikeité, o stambiy paskoly (daugiau nei 290 tikst. Eur) — padidéjo. 4’
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3.1 pav. PF] paskoly portfelio raida 3.2 pav. PF] suteikty naujy biisto paskoly grynasis
srautas ir biisto paskoly portfelio metinis augimas

3.1.3 Lietuvos ekonomikos raida ir perspektyvos

Pasaulio ekonomikos plétra — jsibégéjusi. Nors yra nepalankiy aplinkybiy ir daug neapibréZtumo
(ivairios geopolitinés rizikos, nesutarimai dél tarptautinés prekybos, neaiSkumas dél to, koks bus
besikeisian€iy finansavimosi salygy ir Jungtinés Karalystés pasitraukimo i§ ES poveikis), vis délto
numatoma, kad praéjusiais metais gerokai padidéjgs pasaulio tikio aktyvumas ir toliau nemenkai didés. Tokj
ekonomikos augimo pakilimg lemia gausesnés investicijos, didéjanti apdirbamoji gamyba ir suaktyvéjusi
uzsienio prekyba. Numatoma, kad postiimis tikio augimui bus ir JAV fiskaliné politika, paveiksianti ne tik
Sios Salies ekonoming, bet ir tarptautiniy prekybos srauty raida. Besivystaniy Saliy grupés, kurios
ekonominis aktyvumas anksCiau buvo gerokai menkesnis dél kritusiy Zaliavy kainy, plétra skatina tiek
pasikeitusi tarptautiné ekonominé aplinka, tiek vykdytos ekonominés reformos, tiek ir gausesni tarptautiniai
kapitalo srautai.

Lietuvai svarbiausiai prekybos partnerei — euro zonai — mety pradzia vis délto buvo ne tokia
sekminga, kokios buvo laukiama. Sios 3aliy grupés iikio plétra maZino streikai metalo pramonés jmonése,

7 Internetiné prieiga: https://www.lb.lt/lt/leidiniai/lietuvos-ekonomikos-apzvalga-2018-m-birzelis, perzitiréta 2018-09-21.
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nepalankios oro salygos, ribojusios vidaus paklausa, silpnesnés kai kurios fiskalinés paskatos. Pirmajj Siy
mety ketvirtj ekonominis aktyvumas euro zonoje kilo maziau, nei prognozuota. Tiesa, tikio plétra joje buvo
nemenka. Vertinama, kad realusis BVP augo daugiau nei potencialusis lygis. Kaip ir daugelyje kity pasaulio
regiony, euro zonoje tokia ekonomine raida lémeé geréjanti padétis darbo rinkoje ir kol kas ne visiskai
panaudoti darbo istekliai, palankesné tarptautiné ekonominé aplinka ir tebevykdoma skatinamoji pinigy
politika.

Maziau kilusi paklausa pagrindinése prekybos partnerése prisidéjo prie to, kad Lietuvos eksportas
mety pradZioje irgi augo maziau. Pastebimai sulétéjo lietuviskos kilmés prekiy eksporto, kuris daugiausia
yra nukreiptas Vakary kryptimi, plétra. Tai apémé daugelj prekiy grupiy, vadinasi, pasikeitusiai eksporto
raidai jtakos turéjo uZsienio paklausa. Gerokai maZiau augo ir reeksportas. Sio sumazéjimo ir buvo galima
tikétis, nes pernai, kai reeksportas augo itin daug, ji augti skatino i$skirtinai (mazdaug Sestadaliu) padidéjes
importas Rusijoje, daugiausia dél to, kad po ekonominio nuosmukio $ioje Salyje buvo atkuriamos gamyboje
ir prekyboje reikalingos atsargos. Po tokio reik§mingo importo padidéjimo Siemet jis Rusijoje kyla maZiau,
o tai slopina ir reeksporto plétra.

Nors eksportas auga maziau nei praéjusiais metais, Lietuvos ekonomikos ciklinés padéties vertinimas
i§ esmés nesikeicia — ekonominis aktyvumas laikomas vir$ijan¢iu potencialyjj lygj. Daroma prielaida, jog
2018 m. pasiZymeés tuo, kad pradés gauséti 1ésy i§ ES paramos fondy, kurios 2016-2017 m. mazéjo. Tai dar
labiau didins jvairiy ekonominiy sektoriy, o ypa¢ — statyby sektoriaus, aktyvuma. Kitaip tariant, nors
eksportuojantysis ekonomikos sektorius artimiausiais metais turéty augti maziau, nei augo pernai, bus
veiksniy, kurie didins @ikio aktyvuma, ir jis toliau bus nutolgs nuo potencialiojo lygio. Prognozuojama, kad
realusis BVP, pernai padidéjes 3,9 proc., Siemet ir kitamet ir toliau Zenkliai augs — atitinkamai 3,2 ir 2,7
proc.

Bendroji metiné infliacija yra sumaZzéjusi, taiau gana nepastovi. Kaip ir daugelyje $aliy, Lietuvoje
infliacijos svyravimui daug jtakos turi poky¢iai zaliavy rinkose. Kai pastebimai kilo maisto Zaliavy kainos
(2016 m. pabaigoje ir 2017 m.), daugiau kilo ir maisto kainos vartotojams. Toms kainoms émus augti
maziau, nuosaikiau keiciasi ir vartotojy kainos. Bendrosios infliacijos poky¢iams daug jtakos turi ir naftos
kainos svyravimai. 2017 m. naftos kaina eurais pakilo mazdaug penktadaliu, o pirmaisiais Siy mety
meénesiais ji buvo mazdaug de$imtadaliu didesné nei prie$ metus. Kiek maziau keifiasi su vidaus
ekonomine plétra labiausiai susijusiy kainy — paslaugy — raida. Nemazai augant darbo sgnaudoms ir vidaus
paklausai, paslaugy kainos didéja gana pastebimai. Nors bendras paslaugy kainy kilimas yra maZesnis nei
pernai, pasalinus nepastoviausiy kainy poveikj, matyti, kad paslaugy kainy augimo tempas keiciasi nedaug,
o tai irgi rodo didesnj ekonominj aktyvumga $alyje.

Ir toliau numatoma, kad Siemet bendroji metiné infliacija Lietuvoje bus mazesné nei pernai. Nors
naftos kaina tarptautinése rinkose gerokai padidéjo ir dabar daroma prielaida, kad jos metinis pokytis Siemet
nebus maZesnis nei 2017 m., vis délto tikimasi, kad kai kuriy kity Zaliavy, bilitent — maisto Zaliavy, kainos
Siemet kils maziau. Infliacija slopinamai veiks ne tiek daug, kiek pernai, keliami akcizai, Siek tiek maZiau
didéjancios paslaugy kainos. Prognozuojama, kad vidutiné metiné infliacija, pra¢jusiais metais sudariusi 3,7
proc., 2018 m. bus lygi 2,7 proc.*®

3.1.4 Pagrindiniai $alies socialiniai rodikliai

2017 m. $alyje buvo 1 mln. 355 tikst. uZimty gyventojy, 103,1 tukst. bedarbiy ir 947,8 tukst.
ekonomiskai neaktyviy 15 mety ir vyresniy gyventojy. Per metus uZimty gyventojy skaiCius sumazéjo 6,6
takst., arba 0,5 proc., bedarbiy — 13 tuikst., arba 11,2 proc., ekonomiskai neaktyviy gyventojy — 23,7 tokst.,
arba 2,4 proc. 2017 m. nedarbo lygis Salyje buvo 7,1 proc., arba 0,8 proc. punkto mazesnis nei 2016 m.

Vidutinis ménesinis bruto (iki mokeséiy) darbo uzmokestis, jskaitant individualigsias jmones, 2017
m. padidéjo 8,5 proc., arba 66 EUR, ir sudaré 840 EUR. Vidutinis ménesinis neto (atskai¢ius mokescius)
darbo uzmokestis 2017 m. sudaré 660 EUR ir per metus padidéjo 9,6 proc., arba 58 EUR.

Realusis darbo uzmokestis (neto darbo uzmokestis atsizvelgus j vidutinj vartotojy kainy pokytj — 3,7
proc.) per metus padidéjo 5,7 proc.

2017 m. bruto darbo uzmokestis sparéiau didéjo privaciajame sektoriuje (9,5 proc., arba 72 EUR) ir
sudaré 833 EUR, o vieSajame sektoriuje padidéjo 6,8 proc., arba 54 EUR, ir sudaré 854 EUR.

Per metus bruto DU padidéjo visy ekonominés veiklos rasiy jmonése, ypa¢ didmeninés ir
mazmeninés prekybos (apie 11,1 proc.) bei informacijos ir rySiy (apie 10,3 proc.).

2017 m. spalio mén. duomenimis, ketvirtadalis visy Salies @ikio darbuotojy uzdirbo 446 EUR ir
maziau, kiti 25 proc. darbuotojy — nuo 447 iki 650 EUR, kitas ketvirtadalis — nuo 651 iki 975 EUR ir likes
ketvirtadalis — daugiau nei 975 EUR. Bruto DU mediana 2017 m. spalio mén. sudaré 650 EUR ir buvo 57

“8 Internetiné prieiga: https://www.Ib.lt/It/leidiniai/makroekonomines-prognozes-2018-m-birzelis, perZitiréta 2018-09-21.
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eurais didesné nei 2016 m. spalio mén., o daugiau nei 6 tiukst. EUR gavo 1277 darbuotojai (222
darbuotojais daugiau nei 2016 m. spalio mén.).

2017 m. Salies Gikio vidutinis darbuotojy (mokéjusiy mokes¢ius Sodrai) skaiCius sudaré apie 1 min.
260 tukst., ir palyginti su 2016 m., padidéjo 9,4 tiikst. (privatiajame sektoriuje jis iSaugo 16,1 tikst., o
vieSajame sektoriuje sumazéjo 6,7 tukst.). Daugiau nei du trecdaliai (70,2 proc., arba 884,5 tikst.)
darbuotojy dirbo privadiajame sektoriuje, maziau nei trecdalis (29,8 proc., arba 375,9 tikst.) — vieSajame
sektoriuje.

Biudzetinése jstaigose darbuotojy skaiCius sumazéjo 4 tukst. ir sudaré apie 311 tukst. (24,7 proc. viso
Salies @ikio) darbuotojy, i§ jy 129.4 tikst. (41,6 proc.) dirbo Svietime, 80 tikst. (25,7 proc.) — sveikatos
priezitros ir socialinio darbo veikloje, 79,8 tiukst. (25,6 proc.) — vieSajame valdyme ir gynyboje;
privalomajame socialiniame draudime.

BiudZetiniy jstaigy darbuotojy vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis 2017 m. sudaré apie 831
EUR ir per metus padidéjo 7,4 proc.

2018 m. pradzioje Lietuvoje gyveno 2 mln. 810 tikst. nuolatiniy gyventojy — 37,8 tukst., arba 1,3
proc., maziau negu 2017 m. pradzioje. Pagrindiné nuolatiniy gyventojy skaiiaus mazéjimo priezastis —
emigracija. 2017 m. 27,9 tokst. daugiau Zmoniy emigravo negu imigravo ir 9,9 tiikst. daugiau Zmoniy miré
negu gime kiidikiy (2016 m. — atitinkamai 30,2 tikst. ir 10,5 tukst.).

2017 m. gimé 29,6 tukst. kidikiy, arba 1 tikst. kiidikiy (3,3 proc.) maziau nei 2016 m., miré 39,5
tikst. Zzmoniy, arba 1,6 tiikst. (4 proc.) maZiau.

Praéjusiais metais emigravo 57,2 tiikst. gyventojy, 6,9 tikst. (13,8 proc.) daugiau nei 2016 m. Salj
paliko 30 tukst. vyry ir 27,2 tiikst. motery. Palyginti su 2016 m., emigravusiy vyry skaiCius padidéjo 4,6
takst. (18,1 proc.), motery — 2,3 tukst. (9,3 proc.). Kas antras (-a) emigraves vyras ar emigravusi moteris
buvo 20-29 mety amziaus.

2017 m. j Lietuva imigravo 29,3 tukst. Zmoniy, 9,2 tiikst. (45,5 proc.) daugiau negu 2016 m. |
Lietuva griZzo gyventi 18,8 tukst. Lietuvos Respublikos pilie€iy (64,2 proc. visy imigranty) — 4,6 tiikst. (32,6
proc.) daugiau nei 2016 m. Pernai j $alj imigravo 10,5 tukst. uzsienieciy, tai 4,5 tukst. (1,8 karto) daugiau
negu 2016 m. Imigravo daugiau vyry nei motery, atitinkamai 19,5 tukst. ir 9,8 tiukst. Kas trecias (-ia)
imigraves vyras ar imigravusi moteris buvo 20-29 mety amzZiaus.*

3.2 NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KONJUNKTURA

3.2.1 Investiciniai sandoriai

Stambaus komercinés paskirties nekilnojamojo turto jsigijimo apimtys Lietuvoje 2018 mety pirmajj
pusmetj parodé isties neblogus rezultatus. ,,Ober-Haus“ duomenimis, per §iy mety pirmgjj pusmetj
Lietuvoje buvo sudaryti 8 investiciniai sandoriai, kuriy metu jsigyta modernaus komercinio turto (biurai,
prekybinés, sandéliavimo ir gamybinés paskirties pastatai ir patalpos, kuriy verté ne mazesné nei 1,5 miln.
eury) uz 246 min. eury. Palyginus su rekordiniais 2017 metais, kuomet per visus metus Lietuvoje buvo
isigyta modernaus komercinés paskirties turto uz 312 mln. eury, tai $iy mety pusmecio rezultatas iSties
ispidingas. Zinoma, dél savo maZo investiciniy sandoriy rinkos dydzio ir tokiy sandoriy nepastovumo yra
sudétinga jvertinti visy mety rezultata, kadangi keli didesni sandoriai gali stipriai pakoreguoti galutinj
pusmecio ar metinj rezultatg. Taciau skaiCiuojant ir $iy mety antrojo pusmecio pradzioje jau jvykusius bei
planuojamus investicinius sandorius, galima matyti, kad bendra 2018 metais isleista pinigy suma tokiam
turtui jsigyti bus tikrai didesné nei 2015 (272 mln. eury) ir 2016 metais (260 min. eury). O iki rekordinio
2017 mety rezultato tritksta tikrai nedaug ir yra labai didelé tikimybe, kad Siemet bus fiksuotas naujas
investiciniy sandoriy rekordas.

Nepaisant i$liekan¢io auksto investuotojy susidoméjimo komercinés paskirties nekilnojamuoju turtu
Lietuvoje, pastaruoju metu tokio turto pirkéjai jau atsargiau vertina tolimesnes komercinio nekilnojamojo
turto rinkos perspektyvas bei konkrecCius pardavéjy pasitilymus. Pastaruoju metu fiksuojama
konservatyvesné banky finansavimo politika, numatoma rekordiskai zemy palikany eros pabaiga bei
létéjantis nekilnojamojo turto rinkos augimo potencialas, dalj potencialiy investuotojy veréia perzvelgti
savo investavimo strategija (likeséius). Remiantis §iais metais jvykusiais investiciniais sandoriais ir
vykstanc¢iomis derybomis dél komercinés paskirties turto jsigijimo, matyti, kad investicinés grazos rodikliai
i§ esmés jau nebemazéja (kas buvo stebima pastaruosius aStuonerius metus i§ eilés). Ypatingai tai matoma
Zvelgiant | Zemesnés klasés ar senesniy pastaty ir patalpy segmenta. T. y. Potenciallis investuotojai su
papildoma atsarga jvertina konkretaus objekto perspektyvas (esama nuomininky struktiira, potencialios
nuomos pajamos ateityje, papildomos investicijos j pastata ar patalpas ir pan.) ir tai jskai€iuoja j pardavéjy
silomus pelningumo rodiklius. Stambesniy investuotojy prioritetu ir toliau iSlieka aukstesnés klasés

4 Internetiné prieiga: https://osp.stat.gov.lt/informaciniai-pranesimai?articleld=5558821, perziiiréta 2018-09-21.
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komercinés paskirties nekilnojamasis turtas su stipria nuomininky struktiira net tik Salies sostingje, bet ir uz
jos riby. Tokiy objekty pirkéjai pasiryZe susitaikyti ir su maZesniais pelningumo rodikliais. Tuo tarpu
auksStesnés rizikos objektai sulaukia daug mazesnio rinkos susidoméjimo. Per 2018 metus modernaus
komercinés paskirties nekilnojamojo turto investicijy pelningumo rodikliai (yield) Salies mastu i§ esmés
iSliko nepakite ir mety viduryje priklausomai nuo $alies regiono sudaré apie 5,75-8,0% verslo bei prekybos
centruose ir apie 7,5—

8,5% moderniuose sandéliavimo paskirties projektuose.*

KOMERCINIO NT INVESTICINIY SANDORIY APIMTYS KOMERCINIY PATALPY INVESTICINIS PELNINGUMAS
LIETUVOJE
{ml. Eur) Vilnita 6,0% | v N D 8.0%
5,75% 7,5%
Kaunas 7,25% 85%
6,25% 8,0%
Kiaipeda 8,0% NN 9.0%
6,25% 8.25%
Siaultai 7,25% 8,75%
_ l I I I I Panevézys 7.25% 8,75%
2 B Modemis biury pastatar Mcdems prekybos centrai
Saitinis. ,Ober-Haus” Saftings: Ober-Haus™ 72018 [l ketv.

3.3 pav. Komercinio NT investiciniy sandoriy 3.4 pav. Komerciniy patalpy mvestlcmis pelningumas
apimtys Lietuvoje

3.2.2 Verslo centry rinkos apzvalga

Palanki verslo bei ekonominé aplinka lemia, jog $iuo metu biury segmentas yra labai aktyvus ir
likvidus, paklausa moderniems biurams — itin didelé, o nuomininky spektras jvairus — nuo vietiniy plétra
vykdanciy jmoniy iki veikla pradedanciy uzsienio kompanijy. Per 2018 mety pirmajj pusmetj bendras
vakansijy rodiklis Vilniuje sumazéjo nuo 5,4 proc. iki 3,7 proc. ir yra vienas Zemiausiy Europoje.
Labiausiai bendrg vakansijy sumazéjimg lémé laisvy ploty mazéjimas Bl ir B2 segmentuose, kuriuose
nei$nuomotas plotas 2018 mety pirmojo pusmecio pabaigoje sudaré atitinkamai 4 proc. ir 5,6 proc. Tuo
tarpu A klasés laisvy biury ploty buvo tik 1,4 proc.

2018 mety pirmajj pusmetj biury nuomos kainos Vilniuje, ypa¢ aukstesnés klasés, turi nedidelg
augimo tendencija, nepaisant spardiai augan¢io nuomojamo ploto pasiiilos. Siuo metu vidutinés A klasés
biury nuomos kainos Vilniuje siekia 14-17 EUR/kv. m, B1 — 10-14 EUR/kv. m, B2 — 7-10 EUR/kv. m.

Kaune rinka papilde naujieji verslo centrai Siek tiek kilsteléjo kokybeés bei kainy kartelg ir §iuo metu
vidutinés A klasés biury nuomos kainos siekia 12-14 EUR/kv. m, B1 — 9-12 EUR/kv. m, B2 — 6-9 EUR/kv.
m.

Klaipédoje 2018 mety pirmajj pusmetj vakansijy lygis A segmente padidéjo, o Bl ir B2 segmentuose
— sumazéjo, tatiau laisvy ploty uostamiestyje vis dar yra gerokai per daug, kad buty galima galvoti apie
nuomos kainy kilima. Siuo metu vidutinés A klasés biury nuomos kainos Klaipédoje siekia 9-13 EUR/kv.
m, B1 — 7-9 EUR/kv. m, B2 — 5-8 EUR/kv. m.’!

3.2.3 Pramonés ir sandéliavimo patalpy rinkos apzvalga

Vienas i§ pagrindiniy Lietuvos ekonomika skatinanc¢iy sektoriy 2018 mety pirmajj pusmetj generavo
pakankamai gerus rezultatus — lyginant su 2017 mety pirmuoju pusmeciu pramonés produkcijos apimtys
didéjo apie 12,7 proc. Apie stabilias pramonés sektoriaus atstovy nuotaikas byloja geréjantis pramonés
pasitikéjimo rodiklis, kuris 2018 mety pirmgjj pusmetj augo ir buvo geriausias per kelerius paskutinius
metus.

Teigiamos sektoriaus nuotaikos ir Zemi vakansijy rodikliai 1émé, jog 2018 mety pirmajj pusmetj
Vilniuje ir Kaune buvo vykdoma sandéliavimo patalpy ir logistikos centry, skirty nuomai, plétra. Vilniuje
buvo atidarytas vienas, 6400 kv. m ploto, logistikos centras. Iki mety pabaigos sostinéje bus baigtos dar
dviejy logistikos centry statybos, kurie rinka papildys 28000 kv. m nuomojamo ploto. Kaune buvo
atidarytas 12300 kv. m ploto nuomojamo ploto logistikos centras. Iki mety pabaigos rinka papildys dar

30 Internetiné prieiga: https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/OH-Komercinis-2018-I-pusm.pdf, perzitiréta 2018-09-21.
3! Internetiné prieiga: http://www.inreal.lt/file/1/1/8/6/Ekonomikos-ir-NT-rinkos-apzvalga-2018_Ipusm_INREAL-SB-COBALT.pdf, perZiiiréta
2018-09-21.
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vienas 5500 kv. m ploto logistikos centras. Klaipédoje per pastarajj pusmetj sandéliavimo projekty nebuvo,
tadiau §iuo metu vyksta dviejy logistikos centry statybos, kurie rinkg papildys 25000 kv. m.>

53
H e
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43 .
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1.5 14

‘ Vilnius  Kaunas Klaipéda§ Vilnius  Kaunas Klaipéda
|

| nauii sandéliai seni sandéliai

3.5 pav. Moderniy logistikos centry nuomos kainos, EUR/kv. m

Sandéliavimo sektoriaus plétra yra viena vangiausiy Salyje, nors konkurencija néra didelé, kainos
linkusios augti, atsiperkamumo laikas tikrai neblogesnis nei kituose komerciniuose projektuose. Siame NT
segmente dabar yra galimybiy uzdirbti, bet verslas jas vangiai iSnaudoja. Viena pagrindiniy prieZas¢iy gali
biiti ta, jog verslas nelinkes prisiimti rizikos, mat logistikos ir gamybos bendrovés stipriausiai ir greiiausiai
reaguoja j makroekonominius poky¢ius, todel mieliau investuoja j maZiau rizikingus kitus komercinius bei
gyvenamuosius projektus.”

3.3 TRANSPORTO PRIEMONIU RINKOS APZVALGA
3.3.1 Ketvirtiné automobiliy rinkes apzvalga

[sibégejus 2018 metams Lietuvos automobiliy rinkoje taip pat fiksuojamas pagreitis. Automobiliy
sandoriy skaicius auga (zr. 3.2-1 pav.), visy Baltijos Saliy automobiliy parkai pleéiasi, o verslo atstovai
tiesiog trina rankomis — tokio derlingo ketvircio naujy automobiliy pardavéjai turbut dar neregéjo.

Siy mety antrgjj ketvirtj Lictuvoje ufiksuotas labai didelis naujy automobiliy sandoriy augimas. Ir tai
kelia klausima: kodél rinkoje pastebima tokia dinamika? Kas tam sudaré palankias salygas? Kiek tai gali
testis?

I§ tiesy naujy automobiliy pardavimy statistikai daug jtakos daro stipriai suaktyvéjes reeksportas.
Biity labai smagu, jeigu visos naujos transporto priemonés — o jy net 10,6 tiikst. — riedéty Lietuvos
gatvémis. Taciau nemaza tokiy automobiliy dalis — tikétina, jog ji sieks apie 20-25 proc. — per artimiausius
kelis ménesius iskeliaus | kitas uzsienio valstybes. Ir tai t¢siasi jau keleta mety.

Visgi tai, kad pardavimai suaktyvéjo ir organi$kai, galima suprasti pagal Kkai kuriy kity markiy
rezultatus — tiek ,,Toyota™, tiek ,,Volkswagen® tikriausiai tokio gero ketvirfio neprisimena. Ir dziugu, kad
prie puikiy rezultaty prekybininkai pri¢jo pakopa po pakopos — tai sudaro pagrindg manyti, jog didelis naujy
automobiliy registracijy skaiius staigiai zemyn nekris. Galima tikétis stabilumo.

Idomu ir tai, kad augo ne tik naujy, bet ir i$ uzsienio pastoviai registracijai jvezty automobiliy
sandoriy skai¢ius. Jy per antrajj Siy mety ketvirtj jvezta net 13,7 proc. daugiau nei 2017-yjy balandj-birzelj
- 1§ viso net 44,5 tiikst. Pridéjus tai prie itin stabilios vidinés rinkos galima daryti i§vadg, kad vairuotojai vis
daZniau perka Lietuvoje dar neregistruotus automobilius. Tai reiskia, kad vidinéje rinkoje jie neranda
tinkamo kainos ir poreikius tenkinancio balanso, o automobiliy verslininkai su dziaugsmu naudojasi tokia
situacija.

32 Internetiné prieiga: http://www.inreal.lt/file/1/1/8/6/Ekonomikos-ir-NT-rinkos-apzvalga-2018_Ipusm INREAL-SB-COBALT.pdf, perzitiréta
2018-09-21.
3 Internetiné prieiga: http://www.inreal.lt/file/1/1/8/6/Ekonomikos-ir-NT-rinkos-apzvalga-2018_Ipusm_INREAL-SB-COBALT.pdf, perZiiiréta
2018-09-21.
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3.6 pav. Bendras a/m sandoriy skai¢ius

Lietuvos automobiliy rinkoje jau kuris laikas sklando gandai apie galimus tarSos mokes¢ius naujai
registruojamiems automobiliams. Taciau jokios spekuliacijos bei nekonkretlis pasitilymai nepadaré jokios
itakos naudoto automobilio pasirinkimo formulei.

I Salj ir toliau pliista senos, nebrangios, taciau neretai prabangesnés transporto priemonés. Trys i§
keturiy tokiy automobiliy — dyzeliniai ir lieka tik spélioti, kaip pasiskirstyma pagal degaly tipa pakeis
galimas tar§os mokestis.

[sibegejus 2018 metams Lietuvos automobiliy rinkoje pastebima dinamika. Antrajj Siy mety ketvirtj
visy tipy sandoriy skaiCius pasieké net 1242 tikst. — 7,2 proc. daugiau nei 2017-yjy balandj-birzel].
Labiausiai augo naujy automobiliy registracijy skaiCius — per metus jis padidéjo net 30,2 proc. Antrgjj Siy
mety Kketvirtj Lietuvoje uzregistruota net 10,6 tiikst., kai tuo padiu metu pernai registracijy skaicius sieké

Mmlllll[lllll

198 3,6

2018 y
il ketv. i

3.7 pav. Vidutinés a/m kainos

Vidutiné naudoto automobilio nekito nuo mety pradzios, taciau antrgjj 2018-yjy ketvirtj palyginus su
tuo paciu pragjusiy mety laikotarpiu, ji padidéjo 9 procentais arba 300 eury — iki 3600 eury.

Naujo automobilio vidutiné rinkos verté Lietuvoje per metus sumazéjo 1000 eury arba 4,8 proc. iki
19,8 tiikst. eury. Siam rodikliui daugiausiai jtakos padaro parduodami dideli pigiy automobiliy kiekiai —
antragjj 2018-yjy ketvirtj buvo fiksuojamas labai didelis naujy bei nebrangiy ,,FIAT* markés automobiliy
registracijy skaicius.

Lietuva iSlieka stabilia seniausiy i$ uzsienio ivezamy transporto priemoniy rinka Baltijos Saliy
atzvilgiu. Beveik pusé (46,4 proc.) i$ visy importuojamy automobiliy yra 11-15 mety senumo. Negana to, $i
amziaus grupé ir toliau nesiliauja augusi — lyginant su 2017-yjy antruoju ketviréiu, tokio amziaus
automobiliy rinkos dalis paaugo 2,6 proc. punkto.
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3.3.2 Prognozés 2018 m. antram pusmeciui

Antrasis Siy mety ketvirtis jau dabar leidzia daryti optimistiskg $iy mety prognoze. Pirmasis pusmetis
leidzia tiketis, kad dar vienas didelis ir svarbus rekordas jau pakeliui, o puikios salygos automobiliy
prekybai (geri ir pakankamai pastoviis orai) tik suaktyvina transporto priemoniy paieskas.

Vidutiné naudoto automobilio kaina turéty islikti stabili, taciau tai, kaip keisis pirkimo jprociai, turéty
priklausyti nuo tolimesnio automobilio tarSos mokes¢io vystymo. Jeigu i tiesy bus apmokestinti
importuojami galingi automobiliai gali biiti, kad statistika, kurig pastebésime, mums primins vakary Saliy
praktika. Jeigu daugiau terSiantys automobiliai i§ tiesy bus nebepatraukliis — turéty suaktyvéti prekyba
vidingje rinkoje tais automobiliais, kurie jau yra registruoti Lietuvoje, o 3alj pasieks kiek naujesniy bei
taupesniy transporto priemoniy banga. Visgi, jeigu mokestis uz automobilj bus simbolinis — maZzai kas
pasikeis.

Nuo mety pradzios Lietuvoje dar neuzregistruotas nei vienas i§ DidZiosios Britanijos arba Airijos
lveZtas deSiniavairis automobilis ir panasu, kad biurokratiniai procesai neleis taip paprastai jgyvendinti
id¢jos jsigyti automobilj pigiau arba atsigabenti reta, tik tam tikry Azijos Saliy rinkoms skirtg modelj.

Klestintis naujy automobiliy reeksportas ir toliau leidzia piisti burbulg — atrodo, kad su kiekvienu
ketvir¢iu nuperkama vis daugiau nenaudoty transporto priemoniy, tadiau i$ tiesy $i dinamika turéty biiti
truputj kuklesné. Dar anksti dziaugtis didesniu sandoriy skai¢iumi nei Estijoje.

Reeksportas stipriai iSkreipia ir kita parametra — naujy automobiliy pasiskirstymg pagal savininko
tipg. Atmetus reeksportuotas transporto priemones arba tiesiog sumazinus reeksporto apimtis iki latvisky ar
estiSky standarty, tikriausiai gautume panasia fiziniy pirkéjy dalj — ji turéty siekti apie tredalj vietoje dabar
esanciy 23 proc.

Taigi kol kas Lietuvos automobiliy rinkoje nedidele sumaistj gali sukelti naujas mokestis uz
transporto priemonés tar$a, taciau ir $ios naujienos reikéty dar palaukti. *

5% Internetiné prieiga: https://autoplius.It/tyrimai/barometras/ketvirtine-automobiliu-rinkos-apzvalga-2018m-2-ketvirtis?page_nr=1. Perziiiréta 2018-
08-10.
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4. REZULTATU APTARIMAS

Pateiktoje ataskaitoje buvo jvertintas visas V], Keliy priezitra“ valdomas ilgalaikis turtas. Vertinimo
ataskaitg sudaro 17 daliy:

- Bendroji dalis;

- Nekilnojamasis turtas — 1-10 ataskaitos dalys (dalys suskirstytos pagal Lietuvos apskritis);

- Transporto priemonés — 11 ataskaitos dalis;

- Iranga ir jrengimai — 12 ataskaitos dalis;

- Baldai — 13 ataskaitos dalis;

- Organizaciné technika — 14 ataskaitos dalis;

- Nematerialus turtas — 15 ataskaitos dalis;

- Kitas kilnojamasis turtas — 16 ataskaitos dalis.

Nekilnojamasis turtas

Imonés ,Keliy prieZitra“ valdomas nekilnojamasis turtas (1-10 ataskaitos dalys) — administracinés,
gamybos, pramones, sandéliavimo, garazy, transporto ir kitos paskirties pastatai, jy kompleksai, esantys
visose Lietuvos apskrityse: Alytaus, Kauno, Klaipédos, Marijampolés, Panevézio, giauliq, Taurages, Telsiy,
Utenos ir Vilniaus. Nekilnojamojo turto rinkos verté apskaiCiuota taikant pajamy metoda. Detalesné
informacija apie apskai¢iuotas rinkos vertes pagal vertintus adresus pateikiama Zemiau esanéioje lenteléje.

4.1 lentelé. Nekilnojamojo turto rinkos ver¢iy suvestiné pagal adresus

Nr. | Turto adresas Rinkos verté

1. Alytaus apskritis be PVM Su PVYM
Alytus, Santaikos g. 27 671 901 813 000
Varéna, Mechanizatoriy g. 19 481 818 583 000
Varénos r. sav., Varénos sen., Senosios Varénos k., A. Ryliskio g. 53A 9174 11 100
Varénos r. sav., Merkiné, Kauno g. 18 36 364 44 000
Lazdijai, Turisty g. 11 404 959 490 000
Druskininky sav., Leipalingis, Merkinés g. 33 38430 46 500

2. Kauno apskritis
Kaisiadorys, Vytauto DidZiojo g. 118 444 628 538 000
KaiSiadoriy r. sav., Rumsiskiy sen., Kar¢iupio k., Sodininky g. 2 221488 268 000
Jonava, Ukmerges g. 16 353719 428 000
Keédainiai, Birutes g. 4 674 380 816 000
Prienai, J. Basanaviciaus g. 47 228 926 277 000
Prienai, Birutés g. 1 123 967 150 000
Prieny r. sav., Jieznas, Technikos g. 4 11653 14 100
Raseiniai, Liepy g. 15 323 140 391 000
Raseiniy r. sav., Ariogalos sen., Géluvos k., Dubysos g. 48 277 686 336 000

3. Klaipédos apskritis
Klaipéda, Tilzes g. 54 1 801 653 2 180 000
Klaipédos r. sav., Gargzdai, Gamyklos g. 3 254 545 308 000
Klaipédos r. sav., Endriejavo sen., Pyktiskes k., Veivirzény g. 36 140 496 170 000
Kretinga, Vytauto g. 112 569 421 689 000
Siluté, Pramonés g. 4 479 339 580 000
Skuodas, MosédZio g. 23 193 388 234 000
Skuodo r. sav., Skuodo sen., Pakalniskiy k. 13223 16 000

4. Marijampolés apskritis
Marijampolé, Gamykly g. 12 587 603 711 000
Vilkaviskis, S. Neéries g. 88 317355 384 000
Sakiai, Birutés g. 50 281 818 341 000
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PanevézZio apskritis

Panevezys, Radviliskio g. 58A 834 711 1010 000
Panevézio r. sav., Panevézio sen., Silagalio k., Misko g. 2A 223 967 271 000
Panevézio r. sav., Karsakiskio sen., Kakiiny k. 1 6 694 8 100
Kupiskis, Panevezio g. 7 389 256 471 000
Kupiskis, Technikos g. 16 61570 74 500
Rokiskis, Jazinty g. 3 285 124 345 000
Rokiskio r. sav., JuZinty sen., Daulitny k. 496 600
Pasvalys, Stoties g. 20 352 893 427 000
Birzai, J. Basanaviiaus g. 54 383471 464 000
Birzy r. sav., Pabirzes sen., Gerkiskiy k., Laisvés g. 5 49917 60 400
Siauliy apskritis

Siauliai, Tilzés g. 86 642 975 778 000
Siauliy r. sav., Ginkiiny sen., Ginkiiny k., Zeimiy g. 18 357 025 432000
Siauliy r. sav., Kurdény miesto sen., Kurdénai, Pramonés g. 24, 26 228 926 277 000
Radviliskis, Purieny g. 4 421488 510000
Radviliskis, J. Marcinkevi¢iaus g. 1B 36 942 44 700
Pakruojis, Statybininky g. 7 312397 378 000
Pakruojo r. sav., Linkuvos sen., Linkuva, Pasvitinio g. 34B 27273 33000
Kelme¢, Raseiniy g. 70, 72 457 025 553 000
Kelmés r. sav., Pakrazancio sen., Petkiskiy k. 9 1322 1 600
Joniskis, Vilniaus g. 82 296 694 359 000
Akmenés r. sav., Akmeng¢, Vieksniy g. 14 236 364 286 000
Tauragés apskritis

Taurage, Laisves g. 50 571 901 692 000
Tauragé, Svyturio g. 5 65207 78 900
Jurbarkas, P. Paulaicio g. 25 419 008 507 000
Silale, Struiky g. 10 279 339 338 000
Silale, Struiky g. 17 75 041 90 800
Silalés r. sav., Kaltinény sen., Izdony k., Augrinés g. 2 114 876 139 000
Pagegiy sav., Pagegiy sen., Bubliskes k., Bubliskes g. 2 57107 69 100
TelSiy apskritis

Telsiai, S. Daukanto g. 66 284 298 344 000
Telsiy r. sav., Gadtinavo sen., DZiuginény k., Plungés g. 88 346 281 419 000
TelSiy r. sav., Varniy sen., Varniai, Girgzduteés g. 4 49 835 60 300
Mazeikiai, LaiZzuvos g. 80 474 380 574 000
Mazeikiy r. sav., Sedos sen., Seda, Dariaus ir Giréno g. 43 44 298 53600
Plungg, Stoties g. 11A 373 554 452 000
Plunggés r. sav., Plateliy sen., Plateliai, Zalioji g. 8A 39 504 47 800
Rietavas, Palangos g. 3 49752 60 200
Utenos apskritis

Utena, VyZuony g. 53 425 620 515 000
Utenos r. sav., Lelitiny sen., Silinés k., Aukstaitijos g. 14 40 000 48 400
Anyksciai, Geguzes g. 35 338 843 410 000
Molétai, Vilniaus g. 97 242 975 294 000
Ignalinos r. sav., Ignalinos sen., Strigailiskio k., Turisty g. 34 309 091 374 000
Ignalinos r. sav., Kazitiskio sen., Malvinavo k. 1 27 355 33100
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Zarasai, Kauno g. 1 333058 403 000
Zarasai, Igno Pasilio g. 14 23 058 27 900
Zarasy r. sav., Dusety sen., Padustélio k., Vytauto Striogos g. 4 8 843 10 700
10. | Vilniaus apskritis

Vilnius, Liepkalnio g. 81 1 545 455 1 870 000
Vilniaus r. sav., Nemen¢iné, Pramonés g. 5 158 678 192 000
Vilniaus r. sav., PaberZés sen., PaberZés k. 3967 4 800
Ukmerge, Sviesos g. 11 272727 330000
Ukmerges r. sav., Taujény sen., Mazeikiy k., Roziy g. 2 55455 67 100
Trakai, Senkelio g. 13 403 306 488 000
Sirvintos, Zibaly g. 21 211570 256 000
Sventionys, Kelininky g. 10 261 157 316 000
Salgininkai, Vilniaus g. 11A 248 760 301 000
Salkininky r. sav., Eidiskiy sen., Eigiskés, Varénos pl. 14 32 562 39 400
Elektrény sav., Vievis, Kauno g. 14 672 727 814 000
Elektrény sav., Vievis, Statybininky g. 16 135537 164 000

IS viso: 23542 727 28 486 700

Kilnojamasis turtas

Imonés ,Keliy prieziira“ valdomas ilgalaikis kilnojamasis turtas — transporto priemonés, jranga,
jrengimai, baldai, organizaciné technika ir kitas kilnojamasis turtas.

Transporto priemonés (11 ataskaitos dalis) — tai jmonei priklausantys lengvieji automobiliai,
krovininiai automobiliai, mikroautobusai, traktoriai, greideriai, sunkvezimiai, priekabos, vilkikai,
autokranai, krautuvai, ekskavatoriai, klotuvai, volai ir kt. Dalis transporto priemoniy vertinta lyginamuoju
metodu (1837 vnt.), dalis — iSlaidy (kasty) metodu (637 vnt.). Detalesné informacija apie apskaiiuotas
rinkos vertes pateikiama Zemiau esancioje lenteléje.

4.2 lentelé. Transporto priemoniy rinkos verté

Rinkos verte be PVM su PVM
Lyginamuoju metodu 32 067 934 38 802 200
[3laidy (ka$ty) metodu 14 433 494 17 464 528
IS viso: 46 501 428 56 266 728

[ranga ir jrengimai (12 ataskaitos dalis) — tai jmonei priklausancios Zoliapjovés, krimapjovés, jvairiis
transporto priemoniy prikabinami priedai, staklés, jrankiai ir kt. Jrangos ir jrengimy rinkos verté
apskaiCiuota taikant iSlaidy (kasty) metoda. Detalesné informacija apie apskaiCiuotas rinkos vertes
pateikiama Zemiau esancioje lenteléje.

4.3 lentelé. Irangos ir jrengimy rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

[ranga ir jrengimai 13 168 877 15 934 341

Baldai (13 ataskaitos dalis) — tai jmonei priklausantys stalai, kédés, spintos, spintelés, sekcijos,
stelazai, virtuveés baldai, baldy komplektai ir kt. Baldy rinkos verté apskaiCiuota taikant islaidy (kasty)
metoda. Detalesné informacija apie apskaiCiuotas rinkos vertes pateikiama Zemiau esancioje lenteléje.

4.4 lentelé. Baldy rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

Baldai 422 961 511783
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Organizaciné technika (14 ataskaitos dalis) — tai jmonei priklausantys kompiuteriai, spausdintuvai,
monitoriai, televizoriai, projektoriai ir kt. Organizacinés technikos rinkos verté apskai¢iuota taikant islaidy
(kasty) metoda. Detalesné informacija apie apskaifiuotas rinkos vertes pateikiama Zemiau esanéioje
lenteléje.

4.5 lentelé. Organizacinés technikos rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

Organizaciné technika 582311 704 596

Kitas kilnojamasis turtas (16 ataskaitos dalis) — tai jmonei priklausantys prietaisai, technika,
reikmenys, buitiné technika, stendai, skydai, kelio Zenklai, kilnojamos patalpos, kuro skaitikliai,
konteineriai ir kt. Turto rinkos verté apskaiciuota taikant i§laidy (kasty) metodg. Detalesné informacija apie
apskaiCiuotas rinkos vertes pateikiama Zemiau esancioje lenteléje.

4.6 lentelé. Kito kilnojamojo turto rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

Kitas kilnojamasis turtas 1927027 2331703

Nematerialus turtas

Imonés ,Keliy prieziira“ valdomas nematerialus turtas (15 ataskaitos dalis) — programiné jranga,
buhalterinés apskaitos programos, duomeny apdorojimo, valdymo programos ir kt. Nematerialaus turto
rinkos verté apskaiCiuota taikant iSlaidy (kasty) metoda. Detalesné informacija apie apskaiciuotas rinkos
vertes pateikiama Zemiau esancioje lenteléje.

4.7 lentelé. Nematerialaus turto rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

Nematerialus turtas 178 504 215990

Vertinimo rezultatai

Bendra vertinto jmonés ilgalaikio turto (nekilnojamojo, kilnojamojo ir nematerialaus turto) rinkos
verté pateikiama Zemiau esancioje lentelgje:

4.8 lentelé. Viso ilgalaikio turto apskai¢iuota rinkos verté

Rinkos verté be PVM su PVM

Visas ilgalaikis turtas 84 396 808 102 120 138

Trumpalaikis ir finansinis turtas, imonés jsipareigojimai

Pagal 2018 m. birzelio 27 d. Paslaugy vie$ojo pirkimo — pardavimo sutartj Nr. PIR-1136 nenumatytas
individualus VI , Keliy priezitira“ trumpalaikio turto, finansinio turto ir jmonés jsipareigojimy vertinimas.
Vadovaujantis LR Vyriausybés 2007-07-04 nutarimu Nr. 758 ,)Dél sprendimo investuoti valstybés ir
savivaldybiy turta pri¢émimo tvarkos apraso patvirtinimo* ir Techninés uzduoties salygomis (Zr. prieduose —
Techniné uzduotis), individualus S$io turto ir jsipareigojimy vertinimas nebuvo atliktas, jtraukiant j
vertinimo ataskaita $io turto balansine verte, laikantis prielaidos, kad $io turto ir jsipareigojimy balansiné
vert¢ atitinka rinkos vertg. Imonés balansiniai duomenys pateikiami Zemiau esan¢iose lentelése (detalizacija
pateikta prieduose), o ataskaitos prieduose pateiktas patvirtinimas, kad daromos prielaidos yra teisingos.
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4.9 lentelé. Imonés trumpalaikis ir finansinis turtas

Eil Nr. Straipsiai Ptf: 2018 m_tiepos 31 d
B. TRUMPALAIKIS TURTAS T 37775464
1. ATSARGOS 5135458

1.1, Zaliavos, med¥iagos ir komplektavimo detalés 4810408

1.2. Nebaigta produkcija ir vykdomi darbai 38581

1.3. Produkcija 21143

14. Pirktos prekeés, skirtos perparduoti -

1.5. Biologinis turtas L =

16. Illgalaikis materialusis tortas, skirtas parduoti -

1.7. Sumokéti avansai 265326
2. PER VIENUS METUS GAUTINOS SUMOS | % 8811820
2.1 Pirkéju skolos 8708925
22 Kitos gautinos sumos 102895
23 Vidiniai sandoriai [ ;

3. TRUMPALAIKES INVESTICIJOS 320020

4. PINIGAI IR PINIGU EKVIVALENTAI 23508166

4.10 lentelé. Imonés mokétinos sumos ir kiti jsipareigojimai

G. MOKETINOS SUMOS IR KITI ISIPAREIGOJIMALI 9066237
1. PO VIENU METU MOKETINOS SUMOS IR KITI -
1.1 Skoliniai jsipareigojimai -
1.2. Skolos kredito jstaigoms =
1.3. Gauti avansai -
14. Skolos tiekéjams -
1.5. Pagal vekselins ir cekius mokétinos sumos -

1.6 Kitos mokeétinos sumos ir ilgalaikdiai jsipareigojimai -

2. PER VIENUS METUS MOKETINOS SUMOS IR 9066237
2.1. Skoliniai jsipareigojimai -
22 Skolos kredito jstaigoms -
23. Gauti avansai 19784
24 Skolos tiekéjams 2923605
25 Pagal vekselius ir ¢ekius mokétinos sumos -
2.6 Pelno mokesc¢io jsipareigojimai 106124
2.7. Su darbo santykiais susije jsipareigojimai 5638822
28. Kitos mokétinos sumos ir trumpalaikiai jsipareigojimai 377902

Meno kiiriniai

Gavus vertinimo uzduotj paaiskéjo aplinkybe, kad dalj vertinimui skirto turto sudaro meno kiiriniai.
PasiraSant vertinimo sutartj, $i aplinkybé vertintojui nebuvo Zinoma. Paaiskéjus $iai aplinkybei, Techninéje
uzduotyje (Zr. prieduose — Techniné uzduotis) buvo numatyta sglyga, kad turto vertintojas asmeninés
nuomoneés apie meno kiiriniy verte nereik$ ir pateiks iSvada apie $io turto verte pasitelkdamas jsigijimo
vertg, kuria turtas apskaitytas uzsakovo finansinéje atskaitomybéje, laikantis prielaidos, kad $io turto
Isigijimo verté atitinka rinkos vertg. Meno kiiriniy sgrasas su jsigijimo vertémis (apskaitos duomenys)
pateiktas zemiau esancioje lenteléje.

4.11 lentelé. Meno kiiriniai

. Eil. Nr. - . Isigijimo verte,
Eil. Nr. sarade Inventorinis Nr. Pavadinimas Eur (be PVM)
1 2 3 4 5
1 1657 KL11-0348 Paveikslas 2606,58
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2 1658 KL11-0349 Paveikslas 2044,43
3 222 ALI141A Paveikslas 173,77
4 600 AL210A Reklaming iSkaba /imonés pavadinimas/ 252,82
5 1382 AL865A Paveikslas "Prie Metelio' 159,29
6 4666 MAO09-2169 Vaizdo medziaga 663,23
7 4681 MA09-2236 Vaizdo medziaga 2002 m. 434 43
8 4683 MA09-2248 Leidinys"Keliy ,viaduky.tuneliy tiesimo 1158,48
9 4690 MA09-2299 Dokumentinis vaizdo filmas VIA Baltica 2 4176,32
10 3483 KNT4-232 Paveikslas 101,37
11 9981 S17252 Traktorius eksponatas FORSTON 5792.4
12 10680 TE17165 Video filmo "Ziemos tarnybos aut. vairuo 318,58
13 11327 TR3858 Skulptiira medZio"Kelininkas" 434,43
14 11637 TR6842 Lenta atminimo (45*45cm) 443,88
15 3479 KNT4181 Paveikslas virSininko. 48,08
16 3882 KNT64885 Lenta memorialiné (Radzinausko vardu) 981,23
17 3883 KNT64886 Lenta memorialiné (Radzinausko vardu) 981,23
18 5622 PA10970 Granitiné parko skulptiira 3041,01
19 8134 S112082 Atminimo lenta (45x45) 443 88
20 8246 SI12210 Automobilis KRAZ256- eksponatas 0

21 8248 SI12212 Savaeigis elektrinis druskos iskrovimo j 0

22 8330 S121000 Reklaminis stendas ant akmens 732,74
23 8442 S121296 Atminimo lenta 45x45¢cm 443 88
24 8786 SI13146 Atminimo lenta 443 88
25 9020 SI141160 Lenta atminimo 45 x45 443,88
26 9356 SI51401 Atminimo lenta (45x45cm) 443,89
27 9756 S164780 Lenta atminimo 443 .89
28 9858 S164901 Meninis akcentas Avytés(6 vnt) 6597,69
29 9927 S164970 Eksponatas savaeigis autogreideris D 144 0

30 11146 TR1299 Uzrasas Silalés KT su logotipu 626,45
31 11638 TR6843 Lenta atminimo (45*45cm) 443,88
32 11639 TR6844 Lenta atminimo (45*45cm) 443,88
33 7494 R 8010E Aukuras "Zuvusiems kelyje" 8514,83
34 14908 V _6434E Paveikslas 2027,34
35 14914 V 6441E Paveikslas "Raudonos gélés" 1485,44
36 14915 V 6442E Paveikslas " Geltonos lelijos" 1630,25
37 14919 V 6449E Paveikslas "Vakaras" 2436,4
38 14920 V 6450E Paveikslas "Pavasaris" 1303,29
39 14921 V 6451E Paveikslas "Ziemos kelias" 1303,29
40 15032 V _6687E Paveikslas ant drobés (102x81) 2316,96
41 12086 TR7438 Plentvolis (kiemo puosybos elementas) 50
42 12090 TR7448 Skulptiira "Baublys" 36,97
43 12091 TR7449 Greideris (kiemo puosybos elementas) 102
44 12092 TR7450 Plentvolis (kiemo puosybos elementas) 48
45 14772 V 6231E Paveikslas "Rozés lange" 2027,34
46 14773 V _6232E Paveikslas "Dipolio gimimas" 4489,11
47 14774 V 6233E Paveikslas "Karaliskas zemélapis" 3909,87
48 14775 V_6234E Paveikslas "Pajtrio jtvirtinimai" 1737,72
49 14819 V _6321E Paveikslas "Zydintis Vilnius" 2896,2
50 8247 SI12211 Plentvolis DU 48B- eksponatas 0

51 5461 ME-11E Automobilis "Keliy tarnyba" KAG -33 2,9
52 5462 ME-12E Automobilis "Keliy tyrimai" KAVZ -3270 2,9
53 5464 ME-14E Zenklinimo magina Prosign -G-350 Pranciiz 2,9
54 5465 ME-15E Rotorinis sniego valytuvas "MAZ -502" 2,9
55 5468 ME-18E Garo gamintojas D - 563 2,9
56 5469 ME-19E Pakrovéjas vienkausis su traktoriumi DT 2,9
57 5471 ME-20E Traktorius U-2 2,9
58 5472 ME-21E Traktorius T - 100 2,9
59 5473 ME-22E Traktorius Deering 2,9
60 5483 ME-31E Purintojas 2,9
61 5487 ME-35E Dviratis 29
62 5488 ME-36E Motociklas 2,9
63 5489 ME-37E Automobilis "ZAZ - 965" 2,9
64 5490 ME-38E Automobilis "ZAZ - 968" 2,9
65 5494 ME-41E Automobilis "Moskvi¢ 2140" 2,9
66 5496 ME-43E Lengvasis automobilis "Volga" 2,9
67 5497 ME-44E Lengvasis automobilis GAZ 21 (Pobieda) 2,9
68 5498 ME-45E Motociklas su priekaba (M-72; K-750) 2,9
69 5500 ME-47E Arkliy traukiamas bitumo katilas, pagami 2,9
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70 5502 ME-49E Vandens pompa 2,9
71 5505 ME-S1E Dvigalvis pligas, traukiamas 2 arkliy 2,9
72 5506 ME-52E Vezelis 2,9
73 5507 ME-53E Arklio traukiamas skreperis 2,9
74 5509 ME-55E Vezimas "Kalamaska" 2,9
75 5510 ME-56E Bricka 2,9
76 5514 ME-SE Valdymo pultas 2,9
77 5515 ME-60-07-0409E Viksrinis ekskavatorius E-4111 0,29
78 5518 ME-67E Traktorius XTZ - 7 0,29
79 5523 ME-71 Traktorius T-74 (buldozeris 1974m.) 5435
80 5524 ME-72 Muziejinis eksponatas a/m GAZ69 4700
81 5527 ME-9E Sunkusis autogreideris DZ 98 29
82 5533 MEP-1E L/a "Volga" GAZ- 24 2,9
83 5534 MEP-2E Automobilinis bokstelis GAZ 53 2,9
84 5535 MEP-3E L/a automobilis VAZ 2101 2,9
85 5536 MEP-4E L/a"Volga" M 21 2,9
86 5539 MEP-7E L/a "Volga" GAZ 21 2,9
87 5541 MEP-9E Irenginys kelio nelygumams nustatyti 2,9
88 14038 V_1266E Mineraly ekspozicija 43,65
89 14039 V 1267E Muzigjaus jranga 2035,62
90 14074 V _1415E Emblemos 427,59
91 14162 V _1663E Spalvotos ir nespalv. reprodukcijos 297,32
92 14171 V _1697E Australijos keliai, tradicijos (video fi 1623,32
93 14172 V _1698E Australijos keliai, tradicijos (video fi 1623,32
94 14173 V _1699E Kelininky Zaidynés Lietuvoje (video film 854,38
95 14174 V_1700E Kelin.greid.varzybos Utenos raj.(videu f 1196,13
96 14175 V 1701E 108 nuotrauky foto albumas 512,63
97 14176 V 1706E Albumas metras¢iui 404,8
98 14177 V_1708E Muziejaus eksponatai 207,66
99 14225 V _1789E Foto albumas "Kelininky Zaidynés Trakuos 280,93
100 14226 V _1790E Vaizdo filmas "Kelininky zaidynés Trakuo 854,38
101 14280 V 5118E Odinis 240 nuotrauky fotoalbumas"Greid.v 341,75
102 14281 V 5119E Vaizdo filmas"Greideristy varzybos TelSe 820,2
103 14293 V _5140E Vaizdo filmas "VI Automagistralé inf.sis 6817,94
104 14492 V 5573E Vaizdo medz.apie kelininky greid.prakt.s 512,63
105 14493 V 5574E Fotoalbumas "Kelininky greid.prakt.semin 205,05
106 14505 V _5594E Vaizdo medZiaga apie praktines kelininky 574,83
107 14507 V 5598E Filmas "Kelininkai" 5276,65
108 14515 V 5625E Keliy istorinio paveldo skaitmeniné¢ medz 3785,33
109 14517 V 5637E Stiklo kuby konstrukcija 1178,12
110 14771 V _6230E Fotoaparatas Olympus SP-560 su Leather C 329,14
111 15074 V 6731 Interaktyvus stendas "ALT TOUCH 55 MAG" 11251
112 5491 ME-39E Krovinin¢ lengvoji magina JZ-2715 2,9
113 5493 ME-40E Krovininé masina Ural ZIS 29
114 5499 ME-46E Krovininis automobilis GAZ-MM 29
115 5467 ME-17E A/m GAZ - 51 29
116 5475 ME-24E A/m GAZ - 93 valst. Nr. 74-71 2.9
117 5482 ME-30E A/m UAZ -452 2,9
118 5522 ME-70-41252 A/m ZI1L-431441 valst. Nr. ZUH - 396 (198 1
119 5460 ME-10E Autogreideris D-144 A 2.9
120 5495 ME-42E Automasina M-400 2,9
121 5526 ME-8E Autogreideris D - 710 2,9
122 5463 ME-13E Bitumvezis D -164 2,9
123 5474 ME-23E Buldozeris T -180 2,9
124 5479 ME-28E Buldozeris "Ceboksar" 2,9
125 5511 ME-57E Buldozeris DT 75 T34 valst. Nr. 9420 LI 0,29
126 5513 ME-59-MECH-00132E Buldozeris CTZ DZ-94S 2,9
127 5517 ME-66-00148E Buldozeris DT-75 2,9
128 5537 MEP-5E Daugiakausis ekskavatorius 2,9
129 5477 ME-26E Ekskavatorius O -3311 2,9
130 5516 ME-61-3708E Ratinis buldozeris BKT-RK2 su sniego val 0,29
131 5459 ME 57-111651E Traktorius vik$rinis BTM-3 valst. Nr. 05 0,29
132 5492 ME3E A/b klotuvas D-150 2.9
133 5504 ME-50E Betoninis volas 2,9
134 5532 MEP-14E K-701 su verstuvu, skirtas keliy valymui 2,9
135 5470 ME-1E Plentvolis 2,9
136 5481 ME2E Plentvolis DU -54 2,9
137 5503 ME-4E Plentvolis DY-50 2,9
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138 5521 ME-6E Plentvolis DU 49 - E 2,9
139 5525 ME-7E Plentvolis 1500 kg. 2,9
140 5530 MEP-12E Tinklinis volas 2,9
141 5529 MEP-11E A/m GAZ 66 grunto greZimo jranga méginiy 2,9
142 5476 ME-25E Akmenskalde S - 182 B 2,9
143 5480 ME-29E Betono maiSyklé 2,9
144 5520 ME-69-T660071AE Druskos barstytuvas MMC-11 0,29
145 5508 ME-54E GraZtas (sukamas koja) 2,9
146 5501 ME-48E Motorinis vandens siurblys, S-245 2,9
147 5484 ME-32E Pliigas 2,9
148 5486 ME-34E Pligas grioviams kasti 2,9
149 5478 ME-27E Prikabinamas kumstinis volas 2,9
150 5485 ME-33E Prikabinamas greideris D -20 2,9
151 5528 MEP-10E Prikabinamas skreperis 2,9
152 5519 ME-68-07-0075E Skreperis DZ 172.5-03 0,29
153 5466 ME-16E Smélio barstytuvas PM - 1 - 306 2,9
154 5512 ME-58-112120E Sniego valymo jranga 0,29
155 5531 MEP-13E Sniego rotorius 2,9
156 5540 MEP-8E T 100 bokstinio krano priekaba 2,9
157 5538 MEP-6E Vibro plentvolis Saligatviams (savaeigis 2,9
IS viso: 123 436

Bendri galutiniai rezultatai

Imonés turto rinkos verté — 124 222 735 (Vienas Simtas dvideSimt keturi milijonai du Simtai
dvidesimt du tukstanciai septyni Simtai trisdeSimt penki) eurai be PVM.

Apskaiciuojant turtinio jnaso dydj, i§ jmonés turto rinkos vertés atimami jmonés jsipareigojimai.
Turtinio jnaso dydis: 124 222 735 -9 066 237 = 115 156 498 eury.

Turtinis jnasas atitinka po V] ,Keliy priezitira“ pertvarkymo veiksiancios ,Keliy priezitra“, AB

115.156.498 (Vienas Simtas penkiolika milijony vienas Simtas penkiasdeSimt Sesi tiikstanciai keturi Simtai

verte (vienos akcijos nominali verté — 1 euras).
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JUNGTINIS \/" VIERSIAS

UAB _dungtaus vorslas™ Kaboarju ¢ 170, Vidnus, Tel. faks 8 5 232 85 38, e-padtas mfo'a jungumsversias it

5. ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinimo uzsakovas:

Vertinimo objektas:

Turto savininkas (-ai):

Turto valdymo teisé:

Vertinimo atvejis:

Vertinimo tikslas:

Turto apziiiros data:
Vertés nustatymo data:

Ataskaitos suraSymo data:

Vertinimo metodas (-ai):

2018-09-28
Vilnius
Valstybés jmoné ,,Keliy priezitira®, j. k. 232112130.

VI ,Keliy prieziira“ valdomas turtas (Zr. prieduose turto sgra$g —
priedas Nr. 1):

5.1 lentelé. Vertinimo objektas

Vertinamas turtas Vienety
skaiius

Trumpas apraSymas

Administracinés, gamybos,
pramoneés, sandéliavimo, garazy ir
82 adresai kitos  paskirties pastatai, jy
kompleksai, esantys visose
Lietuvos apskrityse.

Lengvieji automobiliai, krovininiai
automobiliai, mikroautobusai,
Transporto priemonés (11 2469 traktoriai, greideriai, sunkvezimiai,
ataskaitos dalis) priekabos, vilkikai, autokranai,
krautuvai, ekskavatoriai, klotuvai,
volai ir kt.

Zoliapjovés. krimapjovés, jvairis
5549 transporto priemoniy prikabinami
priedai, staklés, jrankiai ir kt.
Stalai, kédés. spintos, spintelés,

Nekilnojamasis turtas (1-10
ataskaitos dalys)

Jranga ir jrengimai (12
ataskaitos dalis)

Baldai (13 ataskaitos dalis) 2666 sekcijos, stelazai, virtuvés baldai,
baldy komplektai ir kt.
Organizaciné technika (14 Kom'plu.te.rlal, .. spausc!mtuvglz
. . 1656 monitoriai, televizoriai, projektoriai
ataskaitos dalis) irkt

Programiné jranga, buhalterinés

Nematerialus turtas (15 apskaitos programos, duomeny

ataskaitos dalis) Schd apdorojimo, valdymo programos ir
kt.
Prietaisai, technika, reikmenys,
Kitas kilnojamasis turtas (16 2625 buitiné technika, stendai, skydai,

ataskaitos dalis) kelio Zenklai, kilnojamos patalpos,

kuro skaitikliai, konteineriai ir kt.

Lietuvos Respublika, a.k. 111105555.

VI ,.Keliy priezitira“ turtg valdo patikéjimo teisé.
Istatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto arba
verslo vertinimas).

kitais tikslais (bendrovés akcinio kapitalo formavimui, vadovaujantis
LRV nutarimu ,,Dél sprendimo investuoti valstybés ir savivaldybiy
turta priémimo tvarkos apraso patvirtinimo®). I§vada parengta ne dél
to, kad tarp uZsakovo ir turto vertinimo jmonés ar kity asmeny iskilo
gincas dél turto vertés nustatymo.

nuo 2018-06-28 iki 2018-08-01.
2018-08-01.
2018-09-28.

Lyginamasis metodas, i§laidy (kasty) metodas, pajamy metodas.

ISvados dél turto vertés tesinys kitame lape

Turto vertinimo ataskaitos Nr. KP18/0627/KN
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I$vados dél turto vertés tesinys

Turto vertintojas:

Turtg vertino ir turto vertinimo ataskaitg parengé UAB ,Jungtinis verslas® (jmonés kodas 300096943,
juridiniy asmeny registras — V] Registry centras Vilniaus filialas, buveinés adresas: Kalvarijy g. 170, Vilnius,
jraSymo | I8orés turto arba verslo vertinimo veikla turin€iy teis¢ verstis asmeny sarasa paZymeéjimo Nr.
000051, jra8ymo data — 2012 m. rugpji¢io mén. 1 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo
turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas/polisas Nr. PCAD
049175).

Turto vertintojai: nekilnojamojo turto vertintojas Marijus Buracas (nekilnojamojo turto vertintojo
kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000107, iSduotas 2000-03-22), kilnojamojo turto vertintojas Jonas Akelis
(kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000148, iSduotas 2000-04-21), verslo
vertintoja Kristina Santurova (verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000573, iSduotas 2009-12-
30).

Turto vertintojo asistentai: kilnojamojo turto vertintojo ir verslo vertintojo asistenté Audroné Monkeviditte-
Odnopol (kilnojamojo turto vertintojo asistento pazymeéjimo Nr. A001111, iSdavimo data 2004-02-17, verslo
vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A001219, i§davimo data 2004-12-13), nekilnojamojo ir kilnojamojo turto
vertintojo ir verslo vertintojo asistentas Andrius GruSauskas (nekilnojamojo turto vertintojo asistento
pazyméjimo Nr. 000017, i8davimo data 2014-06-30, kilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr.
000041, isdavimo data 2014-12-22, verslo vertintojo asistento pazyméjimo Nr. 000090, i§davimo data 2016-
09-29), nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojo asistentas Artinas Grinius (nekilnojamojo turto
vertintojo asistento paZyméjimo Nr. A001171, i§davimo data 2004-11-04, kilnojamojo turto vertintojo
asistento pazyméjimo Nr. A001233, iSdavimo data 2004-12-23), nekilnojamojo turto vertintojo asistentas
Vytautas Galinis (nekilnojamojo turto vertintojo asistento pazyméjimo Nr. A001490, i§davimo data 2007-05-
22), nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojo asistenté Gita Purkiniené (nekilnojamojo turto vertintojo
asistento pazymeéjimo Nr. A000832, iSdavimo data 2001-12-29, kilnojamojo turto vertintojo asistento
pazyméjimo Nr. A000910, iSdavimo data 2002-06-27).

Vertinimo ataskaitg patvirtino UAB ,,Jungtinis verslas* direktorius Tauras Antanas Tupinis.

Imonés turto rinkos verté:

124 222 735 (Vienas Simtas dvideSimt keturi milijonai du Simtai dvideSimt du
tukstanciai septyni Simtai trisdeSimt penki) eurai (be PVM), iS ju:

- nekilnojamojo turto (1-10 ataskaitos dalys) bendra rinkos verté — 23 542 727 (DvideSimt trys
milijonai penki §imtai keturiasdesimt du tiikstan¢iai septyni Simtai dvideSimt septyni) eurai;

- kilnojamojo turto (ilgalaikio turto 11-14 ir 16 ataskaitos dalys, trumpalaikio turto ir meno
kariniy) bendra rinkos verté — 76993 338 (SeptyniasdeSimt SeSi milijonai devyni Simtai
devyniasdeSimt trys tikstandiai trys Simtai trisdeSimt aStuoni) eurai;

- nematerialaus turto (15 ataskaitos dalis) bendra rinkos verté — 178 504 (Vienas Simtas
septyniasdeSimt aStuoni tukstanéiai penki Simtai keturi) eurai;

- finansinio turto (pinigai ir jy ekvivalentai) bendra rinkos verté — 23 508 166 (DvideSimt trys
milijonai penki Simtai aStuoni tukstanciai vienas Simtas SeSiasdeSimt §eSi) eurai.

Turto vertinimo ataskaitos Nr. KP18/0627/KN
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Isvados dél turto vertés tesinys

Turtinis jnasas atitinka po V] ,,Keliy priefiira* pertvarkymo veiksiancios ,,Keliy prieZiara“, AB
115.156.498 (Vienas Simtas penkiolika milijony vienas Simtas penkiasdeSimt $esi tiakstanCiai keturi
Simtai devyniasdeSimt astuonias) akcijas, numatomas isleisti uz §j nepiniginj jnasq, skai¢iy, pagal jy
nominaliq vertg (vienos akcijos nominali verté — 1 euras).

Nekilnojamojo turto vertintojas
Marijus Buracas

Kilnojamojo turto vertintojas
Jonas Akelis

Verslo vertintoja
Kristina Santurova

Kilnojamojo turto vertintojo ir verslo vertintojo
asistenté¢ Audroné Monkevigitité-Odnopol

Turto vertintojo ir verslo vertintojo asistentas
Andrius Grusauskas

Turto vertintojo asistentas
Ariinas Grinius

Turto vertintojo asistentas
Vytautas Galinis

Turto vertintojo asistenté
Gita Purkiniené

Direktorius
Tauras Antanas Tupinis

Turto vertinimo ataskaitos Nr. KP18/0627/KN
Bendroji dalis
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