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1. [VADINE DALIS

Vertinimo objektas: Valstybinic moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro
{toliau - FTMC), juridinio asmens kodas 302496128, patikéjimo teise valdomas ilgalaikis turtas pagal
priedg Nr. 1.

Turto adresai (objekty buvimo vietos): Savanoriy pr. 231, Saulétekio al. 3, Akademijos g. 7, Vilniaus
m., Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika; Demokraty g. 53, Kauno m., Kauno m. sav. Lietuvos
Respublika.

Turto savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555. Valstybés kaip juridinio asmens dalyvio teises
ir pareigas jgyvendinanti institucija LR Svietimo ir mokslo ministerija, biudZetinés jstaigos kodas
188603091, adresas — A. Volano g. 2, Vilnius. Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir
technotogijos moksly centras, VieSosios jstaigos kodas 302496128, PVYM kodas LT100005300110,
Savanoriy pr. 231, LT-02300 Vilnius, valdo patikéjimo teise valstybei nuosavyhés teise priklausantj
turtg, naudoja ir disponuoja juo pagal jstatymus ir kity teisés akty nustatyta tvarka.

Vertinimo uZsakovas: Valstybinis moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly centras,
Vie3osios jstaigos kodas 302496128, atstovaujamas direktoriaus Gintaro Valu3io. Adresas — Savanoriy
pr. 231, LT-02300 Vilnius. Duomenys apie juridinj asmenj kaupiami ir laikomi Lietuvos Respublikos
juridiniy asmeny registre {registro tvarkytojas valstybés jmoné Registry centras).

Vertinimo atvejis: [statymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto vertinimas).

Turto vertinimo tikslas: Kitais tikslais (siekiant vertinamu turtu padidinti vie3osios jstaigos dalininko
kapitala).

Vertinamo turto identifikavimo ir egzistavima patvirtinantys duomenys: Valstybinio moksliniy
tyrimuy instituto Fiziniy ir technologijos maksly centro pateiktas ilgalaikio turto {priedas Nr. 1) detalus
sgrasais, turto apZiaros aktai, kita informacija nurodyta Sioje vertinimo ataskaitoje.

Vertinimo metodai: I35laidy (kasty) metodas.

Vertinima atliekanti jmoné: Auditas ir konsultacijos, uzdaroji akciné bendrové, pagal Lietuvos
Respublikos jstatymus jsteigta ir veikianti jmoné, juridinio asmens kodas 182703836, kurios
registruota buveiné yra Zygimanty g. 5A-3, LT-01102, Vilnius, adresas korespondencijai Kauno g. 2-3,
LT-20114, Ukmergeé, registravimo pazyméjimo Nr. 077280, duomenys apie jmone kaupiami ir saugomi
Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre. Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo
valdymo tarnybos prie Lietuvos Respublikas finansy ministerijos jradyta {paZyméjimo numeris Nr.
000010) iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis asmeny sgrade, internetinis
adresas www.avnt.lt.

Vertinima atlikes ir vertinimo ataskaita paruoses turto ir verslo vertintojas: Robertas Pakeltis, turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimy numeriai: A000046, AQOOO085. Paiyméjimai idduoti Lietuvos
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Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja neterminuotai. Kontaktiniai
duomenys: info@auditai.lt, internetinés svetainés adresas: www.avnt.lt.

Turto vertintojo asistentas: Inga Cekaviciené. Verslo vertintojo asistento kvalifikacijos paZzyméjimo
numeris: 000066; Laura Nugaré. Verslo vertintojo asistento kvalifikacijos pazymeéjimo numeris:
000139. Kontaktiniai duomenys: info@auditai.lt, internetines svetainés adresas: www.auditai.lt.

Vertinamo turto apZiiiros datos: 2021 m. gruodiic 20-22 d.
Vertinamo turto rinkos vertés nustatymo data: 2021 m. lapkricio 30 d.
Vertinimo ataskaitos suradymo data: 2021 m. gruodzio 30d.,

Ribojancios sglygos. Pasaulio sveikatos crganizacija (toliau — PSQ) 2020-03-11 dieng paskelbé
pasauline koronavirusoe (COVID-19) pandemija, kuri paveiké ir ateityje gali toliau paveikti finansy
rinkas. Lietuvos Respublikos Vyriausybé nuo 2020 m. kovo 16 d. iki 2020 m. birZelio 16 d. bei nuo 2020
m. lapkri¢io 4 d. iki 2021 m. birZelio 30 d. paskelbé karanting visoje Lietuvos Respublikos teritorijoje,
tai irgi paveiké ir ateityje galimai paveiks ekonomine situacijg Lietuvos Respublikoje. Dél Zios
priefasties vertintojas paiymi, kad vertinimo dieng yra susidiires su precedento neturiniomis
aplinkybémis, tad Sioje vertinimo ataskaitoje gali kilti vertés neapibréZztumas, kadangi vertinimo
ataskaita yra paremta istoriniais duomenimis (praeityje jvykusiais rinkos sandoriais) ir rinkos
konjunktira galiojusia iki 2021-06-30 dienos. Kadangi vertinimo neapibréitumg vertinimo dienai
nusakyti néra jmanoma, o taip pat atsiivelgiant | nenuspéjamg ,,COVID-19" poveikj ekonominei
situacijai ateityje, esant poreikiui rekomenduojame atlikti naujg Sio turto vertinima, kai ekonominé ir
rinkos situacija taps labiau apibréita.

2. BENDROJI DALIS

2.1, Pagrindinés savokos

# 1 lygio duomenys — yra ,aktyvigjoje rinkoje esanfio panadaus turto ar jsipareigejimy kainos
{nekoreguotas), kurias versio subjektas gali gauti vertés nustatymo dieng”“.?

= 2 lygio duomenys — yra ,kiti nei 1-ojo lygio skelbiamy kainy duomenys, kuriuos tiesiogiai ar

[

netiesiogiai galima gauti apie turtg ar jsipareigojima”.

3 lygio duomenys —yra ,rinkoje neskelbiamy kainy duomenys apie turtg ar jsipareigojimus”®

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

# Investiciné verté — turto verté savininkui ar bisimam savininkui, siekianfiam individualiy
investavimo arba kity veiklos tiksly.*

113-asis TFAS ,Tikrosios vertes nustatymas”.
2 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas’.
¥13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas”.
4 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
5 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017 m.
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= Investicinis turtas — tai savininkui arba nuomininkui finansinés nuomos buadu priklausantis turtas
{Zemé arba pastatai ar pastato dalis arba abu kartu), skirtas nuomos pajamoms gauti arba
pagrindinio kapitalo vertei padidinti ar abiem minétiems tikslams kartu, idskyrus minétojo turto
naudojimg prekéms gaminti, paslaugoms teikti arba administracinéms reikméms; ar jo

pardavimg, vykdant jprastines verslo operacijas.®

# Ypatingasis pirkéjas — tam tikras pirkéjas, kuriam nuosavybés teisé j tam tikrg turtg dél jo

ypatingosios vertés suteikty pranadumo, kurio negaléty turéti kiti pirkéjai rinkoje. 7

~ Ypatingoji verté — suma, lemiama tam tikry turto savybiy, kurios yra vertingos tik ypatingajam

pirkeéjui.®

» Kilnojamasis turtas — tai turtas (daiktas), kuris i vienos vietos | kitg gali bti perkeltas nepakeitus

jo paskirties ir i$ esmés nesumaZinus jo vertés, jeigu jstatymai nenustato kitaip.

= Nekilnojamasis turtas {nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
negali buti perkeliami i$ vienos vietos j kitg nepakeitus jy paskirties ir i$ esmés nesumazinus jy

vertes, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta istatymai.®

# Nematerialusis turtas — tai identifikuojamas nepiniginis turtas, neturintis fizinés iSraiskos,
laikomas naudoti prekiy ir paslaugy gamybai ar teikimui, nuomoti kitiems ar administraciniais
tikslais. Sis turtas pasireiskia ekonominémis ypatybémis, tadiau neturi fizinés medZiagos ir
formos. Jis suteikia savininkui teisiy ar privilegijy ir atneSa pajamy. Toks turtas skirstomas

susidedantis i3 teisiy, santykiy, grupinio nematerialiojo turto ir intelektualaus turto.*°

~ Neprivalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas uZsakovo
iniciatyva, jo ir turto arba verslo vertinimo jmonés arba nepriklausomo turto arba verslo

vertintojo susitarimu.}!

~ Pirmasis ir geriausias naudojimo biidas — budas, kuriuo rinkos dalyviai naudoty nefinansinj turtg
ir kuris uztikrinty didZiausig to turto verte arba turto ir jsipareigojimy grupés {pavyzdZiui verslo),

kurioje buty naudojamas tas turtas, verte.**

= Privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atlieckamas Lietuvos

Respublikos teisés akty nustatytais atvejais, siekiant uZtikrinti vie3uosius interesus.®

= Specialiosios paskirties turtas ~ specialioms reikméms skirtas turtas, kuris yra ribotos paklausos,

todél retai parduodamas, arba ne rinkai skirtas, todél visai neparduodamas. 4

# Tikroji verté - jvertinta kaina, uZ kurig dvi nusimanandcios, sgmoningai ir laisva valia veikianéios
Salys gali apsikeisti turtu ar jsipareigojimu ir kuri rodo atitinkamas toms Salims priklausandias

turto dalis.’”

& 40-asis TAS “Investicinis turtas”

? Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017.

¥ Tarptautinial vertinimo standartai, 2017.

* LR Civilinis kodeksas. 4 knyga.

1% Seminare medZiaga "Nematerialiojo turto apskaita ir vertinimas”, 2014 m.

N LR Turto ir versto vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)
12 13-asis TFAS *Tikrosios vertés nustatymas”

11 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 n1. birZelio 28 d.)
14 LR Turte ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakeija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
15 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
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~ Turto arba verslo rinkos verté - apskaiCiuota pinigy suma, uZ kurig galéty bati perduotas turtas
arba verslas jo vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj noriniy perduoti turtg arba verslg
ir norindiy jj jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi

sandorio 3alys veikia dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy.'®

# Turto arba versio verté — turto arba verslo naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal
atitinkama turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo procediiros ir tvarka nustatytos

Turto ir verslo vertinimo metodikoje.'’

#~ Turto geriausias panaudojimas reiskia efektyviausig jo panaudojima, kuris yra jmanomas,
teisiskai leidziamas ir finansiskai jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali bti tiek esamas,
tiek kitoks galimas jo panaudojimas. Geriausias panaudojimas nustatomas atsivelgiant j turto

panaudojima, kurj numato rinkos dalyvis sialydamas pirkimo kaing.1®

» Turto kaina - pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasitlyta ar sumokéta uz turtg.'®

# Turte naudajimo verté — apskaifiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudingumag tam

tikram naudotojui.?

~ Vertés nustatymo diena ~ diena, kurig galioja nustatyta vertinamo turto verté. Vertés nustatymo
diena taip pat gali apimti tik dienos dalj, kada ji taikoma, jei turto verté reik§mingai pasikeicia ir

per dieng.!

Kitos 3ioje ataskaitoje naudojamos sgvokos yra suprantamos taip, kaip jos apibréitos Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (, galicjanti aktuali redakcija nuo 2017-06-28),
Turto ir verslo vertinimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m,
balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo”,
Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, Tarptautinés vertinimo
standarty tarybos iSleistuose techniniuose dokumentuose ir kt. vertinimo sgvokas apibréZianciuose

teises aktuose bei dokumentuose.

Ataskaitoje naudojami sutrumpinimai:

FTMC ~ Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centras.

16 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
17 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
18 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017 m.

19 LR Turto ir versto vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)
20 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 . birZelio 28 d.}
21 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017
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2.2, Svarbiausi turto arba verslo vertés nustatymo Kriterijai
Svarbiausi kriterijai, kuriais remiantis yra nustatoma turto arba verslo verté, yra:

+~ Vertinamo turto lokalizacija;
# Pasilla ir paklausa, turinios tiesioginés jtakos rinkos kainy svyravimams;

~ I3oriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby, kurie turi teigiamos arba neigiamos jtakos

turto vertei;

= Patobulinimas, kai vertinamas patcobulinimo indélis j bendra turto verte, o ne pati patobulinimo

kaina;
# Pakeitimas kitu turtu, kai turto vertei turi jtakos panasaus turto jsigijimo kaina;
#~ Dabartinis vertinamo turto panaudojimas bei galimas geriausias turto panaudojimas;
~ Turto naudojimo apribojimai, sglygojantys turto panaudojima;

# Mada ir skanis, salygojantys atitinkamos rudies turto paklausos svyravimus bei vietoviy

patrauklumag;
~ Ekonominiy pokyéiy jtaka.

2.3. Svarbiausi informacijos Saltiniai ir metodologiniai dokumentai

Svarbiausi informacijos Saltiniai ir metodologiniai dokumentai, kuriy pagrindu yra atliktas Sioje

ataskaitoje pateikiamas turto arba verslo vertinimas, yra 3ie:

# Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas. Nauja redakcija — jstatymas Nr.

XI-1497, priimtas 2011-06-22, jsigaliojantis 2012-05-01;

# Turto ir verslo vertinimo metedika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m.

balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo*;
# Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020;
~ Europos vertinimo standartai, 2020;

#~ Lietuvos statistikos departamento oficialioji duomeny bazé {www.stat.gov.lt}, Lietuvos banko

duomenys (www.lbank.It);

# Vertinimo uZsakovo pateikti duomenys. Ataskaitos atlikimo metu taip pat buvo rengiami
pokalbiai su UZsakovo atstovais (informacija surinkta telefoniniy pokalbiy, el. susiradinéjimo

metu);
= Lietuvos hanko internetinéje svetainéje pateikiama statistika {(http://www.ib.It/};

# Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos internetiniame puslapyje

www.avnt.lt skelbiama mokymo seminary medZiaga 2012 - 2021 m;
= Lietuvos vertintojy rimy mokymao seminary medZiaga 2017 - 2021 m;

»  Www.appraisalfoundation.org leidinys , The identification of contributory assets and calculation

of economic rents”, 2010 m.;
= Valuation Uncertainty, Chris Thorne, 2020 m.;

panaudoti.

» Taip pat ataskaitoje, be nurodytos informacijos, buvo remtasi kita informacija. Kiti naudoti
informacijos 3altiniai yra pateikiami konkrediame vertinimo ataskaitos skyriuje, kuriame jie buvo
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2.4. Turto vertinimo prielaidos

101-asis TVS Darbo apimtis ir 103-asis TVS Vertinimo ataskaita reikalauja, kad visos numatomaos daryti
prielaidos buty nurodytos vertinimo uzduotyje. 103-iasis TVS papildomai reikalauja, kad vertinimo
ataskaitoje blty nurodytas vertinimo metodas, naudoti pagrindiniai duomenys ir pateiktas iSvados
pagrindimas.”

Atliekant vertinima pagal vertinimo sutartyje numatytg terming yra suteikiamos vertinimo paslaugos.
Ataskaitoje yra nurodomi pagrindiniai naudoti duomenys, skaiciavimai, tyrimai ir analizés, o uzsakovui
pateikiamas galutinés ataskaitos egzempliorius. Ataskaita pateikiama raSytine forma, atspausdinta
popieriuje. Ataskaita pasiraSoma vertintojo, vertinimo jmonés vadovo, o apZiuros aktas - turta
apzitréjusio vertintojo. Ataskaitoje yra nurodomas vertinimo tikslas, numatomas naudojimas, vertés
nustatymo pagrindas bei atskleidZiamos visos prielaidos, specialiosios prielaidos (jei ju yra}), vertinimui
turéje jtakos neapibréztumai ar kitos ribojancios sglygos. Ataskaitoje yra pateikiamos visos 103-iajame
Tarptautiniame vertinimo standarte ,Vertinimo ataskaita”?® apibréZztos ataskaitos turinio dalys.

Turto arba verslo vertinimas {toliau — vertinimas) yra pagrjstas uisakovo pateiktais pradiniais
duomenimis, taip pat Auditas ir konsultacijos, UAB turto/versio veréiy duomeny baze, periodiniuose
leidiniuose skelbta informacija ir kitais metodiniais 3altiniais bei literatira.

Sioje vertinimo ataskaitoje yra pateikiama miisy darbo proceso metu naudota informacija, poZidris ir
analizé. Pateiktus duomenis patvirtinantys dokumentai {ne tik tie, kurie pateikiami vertinimo
ataskaitose prieduose} yra saugomi Auditas ir konsultacijos, UAB darbiniuose dokumentuose.

Atliktas vertinimas atspindi prielaidas, kurios badingos bet kuriam rinkos dalyviui, jei jis pirkty ar
parduoty nustatytg vertés objekts.

Turto rinkos verté nustatyta darant 3ias prielaidas:

- Mes neturéjome galimybiy istirti savininko nuosavyhés teisiy ar iy teisiy apsunkinimo. Mums
nebuvo pateikta informacija apie turto ir jsipareigojimy naudojimo, valdymo, disponavimo juo
apribojimus bei turto ir jsipareigojimy savininko prievoles, susijusias su turty ir jsipareigojimais,
kity asmeny teises j turta ir jsipareigojimus, draudimus. Nebuvo atliktas joks nuosavybés teisiy
j vertinimg turtg auditas ar tyrimas, dél turto nuocsavybeés egzistavimo ir kontrolés.

P Mes neatsakome uZ turto ir jsipareigojimy vertinimui pateikty finansinio, teisinio ar kito
pobudzio duomeny tiksluma, jei pateikti duomenys turéjo jtakos turto ar jsipareigojimy rinkos
vertés nustatymui.

Fs Vertinimo metu naudotos finansinés ir kitos veiklos prognozés atspinti UZsakovo, kaip
vertinamo objekto valdytojo, vykdancio tiesiogine vertinamo turte naudojimo veiklg, nuomone
apie labiausiai tikétinas rinkos vystymosi sglygas ir kitas veiklos perspektyvas. Informacija apie
planuojamus investicinius projektus ir apie jvairius faktus, aplinkybes ir sglygas, kurios gati biti
reikSmingos atliekant vertinima, mums buvo pateikta tokia apimtimi, kokia yra nurodyta Sioje
vertinimo ataskaitoje, papildoma informacija mums nebuvo pateikta.

22 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017 (101, 103 TVS)
23 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017 (103 TVS)
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e Mes neturime informacijos, kad tarp ufsakovo ir kokios nors turto vertinimo jmaonés ar kity
asmeny kilo gincas del turto ar jsipareigojimy vertés nustatymo.

- Pateikta vertinimo ataskaita nereidkia, kad yra atliktos audito procediros. Atliekant vertinima,
vertintojas neatliko nepriklausomos analizés ir/ar kity tyrimy, kity veiksmy dél pateikty istoriniy
ir prognozuojamy ducmeny.

- Mes patvirtiname savo iSvady pagrjstumg, remiantis esamomis turto naudojimo salygomis.

- Mes pazymime, jog kity salygy ir aplinkybiy, neiSdéstyty Zioje ataskaitoje, kurios galéty turéti
jtakos turto ir jsipareigojimy vertinimui ir | kurias nebuvo atsiZvelgta — nenustatyta.

- Turto vertinimo apZiliros metu nebuvo nuslépti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto biklés
defektai, galéje turéti jtakos nustatytai turto rinkos vertei;

- Tuo atveju, kai yra vertinamas nekilnojamasis turtas, Sis turtas yra pastatytas, uiimamas ir
eksploatuojamas, pagal visus jstatymy keliamus reikalavimus, jskaitant zoniskuma, Zemés
paskirtj, priesgaisrinés apsaugos, sveikatos apsaugos, gamtos apsaugos bei visy kity institucijy,
turinéiy jurisdikcija vertinamo nekilnojamojo turto atzvilgiu, taikomus norminius reikalavimus,
reglamentus, nuostatus ir kodeksus,

- |statymy, norminiy reikalavimy, reglamenty, nuostaty ar kodeksy paZeidimai gali turéti jtakos
turto/verslo kainai, kuri gali bati sumokéta u? vertinama turtg atviroje rinkoje, jvertinus rinkos
konjunktarg, jskaitant ekonomines, socialines ir politines aplinkybes, oficialig turto vertinimo
data.

- Nustatytos turto ir jsipareigojimy vertés negalima naudoti kaip Sio turto ir jsipareigojimy verteés
kokiu nors kitu laiku ar tikslu, nepasikonsultavus su $ios vertinimo ataskaitos autoriumi.

- Kad fiziné turto apZiura nesitesty uisakovui nepriimtinai ilgg laikg ir veiklos stabdymo atveju
nebuty patirti dideli ekonominiai nuostoliai, turto apZitra yra atliekama vienarsio turto atskiry
pozicijy, parenkant pozicijas, atsizvelgiant j reikimingiausius turto vienetus.

- Ataskaitoje pateikta informacija negali biti laikoma kaip jmonés atlikty operacijy patvirtinimas
ir jmoneés taisykliy ar nuostaty atitikimas teisés aktams.

Atlikdami uZzduotj mes vadovavomes 1999 m. geguzés mén, 25 d. Lietuvos Respublikos Seimo priimtu
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu Nr. VIII-1202 (aktualia redakcija),
kitais Lietuvos Respublikos jstatymais, teisés aktais, Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais,
taip patvirtintu Turto vertintojy profesinés etikos kodeksu, patvirtintu pat Lietuvos Respublikos
Finansy ministro 2012 m. balandiic 27 d. jsakymu Nr. 1K-160 ,Dél turto arba verslo vertintojy
profesinés etikos kodekso patvirtinimo®, bei biudzetinés jstaigos Audito, apskaitos, turto vertinimo ir
nemokumo valdymao tarnybos (AVNT) nurodymais ir sprendimais.

Si vertinimo ataskaita galioja tik pasiradyta originaliu para$u. Vertintojas pareiiké nepriklausoma
nuomone.
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2.5. Vertinimo apimtis ir eiga

Turto vertés pagrindimas apima bendrosios bei specifinés informacijos, susijusios su vertinimu
surinkima, tikslinima bei analize. Turto vertinimas buvo atliktas Siais etapais:

- Nustatytas vertés nustatymo pagrindimas;

- Nustatyta vertés nustatymo data;

e Nustatytas vertinamo objekto egzistavimo faktas: surinkti egzistavima patvirtinantys
dokumentai {jy kopijos), atlikta cbjekto ir jo daliy apZitra, jvertinta jo baklé;

- Surasytas apZiuros aktas;

- Nustatytas turto esamo naudojimo pobudis, jvertintos jo tolimesnio panaudojimo perspektyvos
bei alternatyvaus panaudojimo galimybés;

e Surinkti duomenys apie vertinamo turto rinkos konjunkturg ir ekonomines sglygas.

Svarbiausi surinkti duomenys, faktaiir vertintojo atliktos iSvados yra pateikiamos ataskaitos priede Nr.
4. Vertintojas, vertindamas turta, naudojosi informacija, kuri jam buvo pateikta ir (arba) vie3ai
prieinama, rodanti padétj iki turto vertinimo dienos ir vertinimo metu.

Vertinimo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertinimo prielaidy. Vertinimo pagrindas apima
pagrindines prielaidas, kuriomis remiantis yra nustatoma isvadoje nurodoma verté, pvz., hipotetinio
sanderio pobudis, sandorio Saliy tarpusavio santykiai ir motyvai, ir kokiu mastu turtas arba verslas yra
pristatytas rinkai. Vertinimo pagrindas skiriasi priklausomai nuo vertinimo tikslo.

Vertinimo pagrindas turéty bati aiskiai atskirtas nuo:

- Vertei nustatyti taikyto metodo ar skaitiavimo budo;

- Vertinamojo turto rusies;

- Faktinés ar menamos turto buklés vertinimo metuy;

- Papildomy priefaidy ar specialiyjy prielaidy, kurios konkreciomis aplinkybémis keicia

pagrindines prielaidas.

Vertinimo pagrindas gali bdti trijy pagrindiniy kategorijy:

¥ Pirmoji kategorija parodo labiausiai tikéting kainag, kuri buty gauta atlikus menamg mainy
sandorj laisvoje ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos verté, kaip ji apibréta
TVS.

- Antrosios kategorijos vertinimo pagrindu nurodoma, kokig naudg asmuo ar jmoné gauna

naudodamasi nuosavybés teisémis j atitinkama turtg. Tokig verte turtas turi tik tam asmeniui
ar jmonei ir tokia verté gali buti visai nesvarbi kitiems rinkos dalyviams. 3iai kategorijai
priskiriama investiciné verté ir specialioji verté, kaip ji apibréita TVS.

b Treciosios kategorijos vertinimo pagrindas nustato kaing, dél kurios pagristai susitarty dvi
konkrecios sandorio 3alys vykdydamos turto mainy sandorj. Nors Salys gali biti nesusijusios
ir deretis jprastomis rinkos sglygomis, ir turtas nebatinai turi buti pristatytas rinkai, ir Saliy
susitarimu nustatyta kaina gali bati kaina, atspindinti nuosavybés teisiy j tokj turtg arba
versla suteikiamus privalumus ir trikumus sandorio $alims, o ne visai rinkai. Siai kategorijai
priskiriama tikroji verté, kaip ji apibréZta TVS.
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Vertinimo metu nustatoma rinkos verte. Atliekant vertinimg gali prireikti remtis jvairiais vertinimo
pagrindais, kurie gali bQti nustatyti jstatuose, teisés aktuose, privaCiose sutartyse ar kituose
dokumentuose. Nors tokie vertinimo pagrindai gali atrodyti panasids j TVS apibréZtus vertinimo
pagrindus, isskyrus atvejus, kai atitinkamame dokumente vyra pateikta nuoroda | TVS, tokie vertinimo
pagrindai gali buti taikomi kitaip, nei apradyta Siuose standartuose. Tokie vertinimo pagrindai turi bati
aiskinami ir taikomi pagal atitinkamy Saltiniy dokumenty reikalavimus,

Norint nustatyti verte pagal atitinkama vertinimo pagrindg gali buti vadovaujamasi vienu ar daugiau
vertinimo metody. Zemiau apibldinti ir apibréiti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo
metodai. Metodai yra grindZiami ekonominiais kainy pusiausvyros, naudos numatymo ir
pakeiiamumo principais.

Lyginamasis metodas — vertinimo metodas, leidziantis nustatyti verte lyginant vertinamg turta su
analogisku ar panasiu Zinomos kainos turtu. Pagal §j metodg pirmiausia nustatoma neseniai rinkoje
jvykdyty sandoriy analogisku ar panasiu turto sandoriy kaina. Jeigu neseniai buvo jvykdyti keli tokie
sandoriai, gali buti tikslinga jvertinti j pardavimo saradus jtraukto ar sillomo parduoti analogisko ar
panasaus turto kaing, aiskiai nustacius, kad tokia informacija yra aktuali ir kritiskai iSanalizuota. Taip
pat gali prireikti tokig informacijg apie kainas atitinkamai koreguoti, siekiant parodyti galimus
skirtumus tarp faktiniy sandoriy ir vertinimo pagrindo, ir atsizvelgti | tokiam vertinimui atlikti priimtas
prielaidas. PaZzymimos visas nepanasios (skirtingos) vertinamy ir palyginamuyjy objekty savybés ir
apskaifiuojama vertinamo objekto verté. Bendra vertinamy objekty rinkos verté apskaiciuojama pagal
formule:

RV=PK+PV (1 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikémés:

RV —vertinamo objekto rinkos verté;
PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV — patikslinimy verté {ji gali bati ir neigiama).

Vertinamo turto rinkos vertés skaifiavimai remiasi nagrinéjamo objekto ir palyginamyjy objekty
charakteristiky palyginimu bei jy skirtumy jtakos vertinamojo objekto vertés nustatymui jvertinimu.
Patikslinimai yra skaiiuojami atsizvelgiant j esamg Salia vertinamo objekto nekilnojamojo turto rinkos
konjunktirg, kainy lygius bei dinamika vertinime metu ir lyginamuyjy objekty pirkimo — pardavimo
metu, taip pat vertinamojo ir lyginamyjy objekty dislokacijg, bukle, privaziavimo galimybes, inZinerine
infrastruktura, panaudegjimo perspektyvas ir kitus faktorius, veikianéius vertinamo turto verte,

Vertés skai€iavimai lyginamosios vertés metodu vykdomi dviem etapais:

1) objekto — analogo suradimas;
2) analogo vertés korekeija.

Korekcija gali bati:

1} taikomi pataisos koeficientai, i§ kuriy dauginama analogo verté;
2) taikoma abscliutaus dydzio pataisa, kuri yra pridedama arba atimama i$ analogo vertés.

11
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Jeigu palyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamo objekto dar ir papildomy pagerinimy buvimu arba
nebuvimu bei taikomi ne vienas, o keli pataisos koeficientai, tai auks$ciau pateiktg formule galima
papildytiir ji bus tokia:

RV=PK*KL1*K2*_ *Kn+VP (2formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reiksmeés:

RV - vertinama objekto rinkos verté;

PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;

K1, K2, Kn — pataisos koeficientai, jvertinantys vertinamojo ir palyginamojo objekty parametry
skirtumus;

VP - papildomy pagerinimy verté (ji gali buti teigiama arba neigiama).

Pajamy metodas — vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant blsimus pinigy
srautus j esamg kapitalo verte. Pajamy metodo esmé — vertinamo turto teikiamos naudos — grynyjy
bisimuyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto verte. Pagal pajamy metodg turtas gali biti vertinamas
taikant tokius skaitiavimo hudus:

- Diskontuoty pinigy srauty skaifiavimo badas;
= Kapitalizavimo skai¢iavimo badas;
- Kiti tarptautinéje praktikoije taikomi skaiciavimo budai.

Taikant diskantuety pinigy srauty buda, turto verté apskai€iuojama kaip grynyjy blsimuyjy pinigy
srauty dabartiné verté. Grynieji pinigy srautai esamiems ar potencialiems savininkams suformuoja
jiems priklausanciy jmonés aktyvy verte, kuri gali neatitikti jmonés turto atskiry daliy veréiy sumos,
kadangi efektyviai naudojant turtg, jmonés verslo verté virsija materialaus turto daliy veréiy sumg ir
atvirk3éiai, nesant pakankamam turto panaudejimo ir valdymo efektyvumui, jmonés vykdomo verslo
sukuriama verté yra maZesné uz jos materialaus turto daliy verdiy sumg.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaifiavimo bida, turtas ar verslas yra priimamas ir vertinamas kaip
pastoviai veikiantis. Diskontuoty pinigy srauty bidu turtas vertinamas kaip verslo objektas, kurio verte
sudaro, ne egzistuojandio materialaus ir nematerialaus turto visuma, o busimyjy pinigy srauty ir
testinumo vertés dabartiniy verdiy suma. Turimi pinigai i3 karto gali teikti pelna juos investavus, o tai
sudaro vadinamajg pinigy verte laike.

Svarbiausi dabartinés vertés priklausomybés faktoriai:

1} Laiko tarpas, kuris praeis iki pinigy gavimo;

2}  Alternatyvieji kastai {nauda, kurig galima gauti pinigus panaudojus kitur);

3) Rizikingumo laipsnis {pagal kapitalo vertinimo modelj, kuo rizikingesnis verslas, tuo didesnj pelng
(reikalaujama pelno norma)), norima gauti is verslo.

Turto rinkos verté, taikant diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo bida, apskaifiuojama pagal
formules:
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AV=DV +TV (3 formulé)

LPS, LPS, LPS, .
V= -+ oy P — (4 formulé)
d+d)y (+d) (1+d)
LPS, 1 (5 formulé)

V= X
(d—a) (Q+d)"
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik¥més:

AV —Turto rinkos verté;

DV - diskontuoty pinigy srauty dabartiné verte;

TV — testinumo vertés dabartiné verté;

LPS 1 ...LPS .= 1-0jo — n-tojo laiketarpio blsimieji laisvieji pinigy srautai;
d — diskonto norma (kapitalizacijos norma);

n — paskutinis laikotarpis, kuric pajamaos yra prognozugjamaos;

a —augimo norma laikotarpiu po pradinio prognozuojamo laikotarpio.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo buda, laisvasis pinigy srautas yra apskai¢iuojamas prie
grynojo pelno pridedant nuvertéjimg, amortizacijg, paltkanas ir pelno mokestj (EBITDA), atimant
investicijas ir jvertinant jmonés trumpalaikio turto ir trumpalaikiy jsipareigojimy (apyvartinio kapitalo)
pokycius. Laisvasis pinigy srautas yra apskaiciuojamas pagal formule:

LPS=EBITDA-I+/-AKP {6 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmeés:
LPS — Prognozuojamas laisvasis pinigy srautas;
EBITDA — Pelnas pried nuvertéjimg, amortizacijg, pallikany sgnaudas ir pelno mokestj;
I — Investicijos;

APK — Apyvartinio kapitalo pokytis.

Pelnas pried nuvertéjimg, amortizacijg, palikany sgnaudas ir pelno mokestj arba kitaip EBITDA yra
apskaitiuojamas:

EBITDA= Grynasis pelnas + Pelno mokestis + Palikanos + Nuvertéjimas + Amortizacija (7 formulé)
Praktikoje yra naudojamas ne vienas metodas apskaifiuoti diskonto normg, tadiau vienas

populiariausiy yra svertinis kapitalo kasty vidurkis WACC (weighted average cost of capital), kuris
jvertina viso kapitalo verte — tiek skolinto, tiek nuosavo.
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d = WACC; (8 formulé)

Vidutiné svertinio kapitalo kaina {(WACC) apskaiCiuojama atsiZvelgiant j svertine akcininky nuosavybés
ir skolinto kapitalo nuomojimo kaing. WACC reikimé gali biti apskaifiuota jvertinus ir nejvertinus
mokestinio efekto. Jmonés investiciniy projekiy pagrindimui paprastai naudoja WACC jvertinus
mckestinj efekta.

Aritmetiné WACC skaiiavimo formulé:

WACC = R, xW x(1—1)+ R, xW, (9 formulé)

il

W.= 4 {10 formulé)
D+ E

-

W = E — {11 formulé)
D+ E

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikimés:

R, — skolinto kapitalo sgnaudos;

W, — skolinto kapitalo dalis visame jdarbintame kapitale;
t- efektyvi pelno mokescio norma;

R, —reikalaujama akcininky nuosavybés graza;

W, — nuosavo kapitalo dalis visame jdarbintame kapitale;
D - skolinto kapitalo verté;

E —nuosavo kapitalo verté.

Reikalaujama nuosavo kapitalo graza nustatoma remiantis pagrindinio kapitalo kainos modeliu
{CAPM), atsiZvelgiant | prieinamas nerizikingas palukany normas, vertybiniy popieriy rinkos graza ir
optimalius Beta faktorius (sistemine rizikg). Reikalaujama nuosavo kapitalo grgia matematiniais
terminais apskaifiuojama taip:

R, =R, +B.x(R,—R,)+R (12 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reiksmes:

R, —reikalaujama nuosavo kapitalo graza;

Ry ~ nerizikinga palikany norma;

8. —imonés nuosavo kapitalo Beta rediklis (rizikos jvertinimo koeficientas);

R.. — numatoma rizikos portfelio graza (bendro rinkos pelningumo norma);

R, —specifiné rizikos premija;

(R — Ry) — akcininky nuosavybés rizikos premija, atspindinti reikalaujama akcinio kapitalo
investicijy grazos premija lyginant su nerizikinga investicijy grazos norma.
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Kapitalizavimo skaiciavimo biidas daZniausiai yra taikomas, kai numatomi grynyjy hasimyjy pinigy
srautai kinta tolydZiai. Vertinamo turto naudcjimo verteé, taikant kapitalizavimo skaitiavimo bada,
apskaiCiuojama kapitalizucjant grynasias koreguotas pajamas {grynasias koreguotas pajamas pagal
pasirinkta pajamy baze dalinant i§ kapitalizavimo normos). Vertinamo turto naudojimo verté, taikant
kapitalizavimo skaiiavimo buda, apskaiciucjama pagal formule:

NV = GRP {13 formulé)

Formuiéje naudojamy sutrumpinimy reiksmés:

NV - naudojimo verté;
GP — grynosios metinés pajamos;
R — kapitalizavimo normos rodiklis.

Remiantis 3ia formule, grynosios metinés pajamos yra apskaiCiucjamos:
GP=NVxR (14 formulé)
Kapitalizacijos norma r apskaifiuojama pagal 5ig formule:
R =py + X y; (15 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmes:

pw — baziné norma (nerizikinga arba matiiausiai rizikinga palukany norma},
y; — i-asis pataisymas/priedas.

I5laidy (kasty) metodas — Sic metodo pagrindas yra skaifiavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés
buklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus, pagal vertinimo metu taikomas
darby technologijas bei kainas. Pagal §j metoda daroma prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje
mokéty ui vertinama turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai, kaip laikas, rizika ar kiti, biity
ne didesné nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atklrimo, atgaminimo, atstatymo {jrengimo)
kaina. I3laidy (kadty} metodu nustatoma atkuriamoji turto verté. Turto ir verslo vertinimo metodikos,
patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012-04-27 jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél Turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo”Ill skyriuje iSdéstyta, kad ,islaidy {kasty) metodo esmé — prielaida,
kad kaina, kurig pirkéjas rinkecje mokéty uz vertinama turta, jeigu tam poveikiui neturety tokie
veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, baty ne didesné, nei analogitko turto jsigijimo, pagaminimo,
atkarimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

Metodikoje nurodoma, kad ,metodas taikomas apskaiéivojant specialios paskirties arba retai rinkoje
parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju ar pajamy metodu turtc rinkos vertés nustatyti
nejmanoma. DaZnai dél amiZiaus ar nuvertéjimo vertinamas turtas yra maZiau patrauklus, nei
alternatyvus turtas, kurj galima nusipirkti ar sukurti. Tokiu atveju, priklausomai nuo taikomo vertinimo
pagrindo gali prireikti koreguoti alternatyvaus turto savikaing.
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Siuo metodu turto verté nustatoma pagal formule:
AV=AK-NV+ZV {16 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikimes:

AV —vertinamo ohjekto atkuriamoji verte;

AK —vertinamo objekto atkarimo kasty verté;
NV —vertinamo objekto nuvertéjimas;

7V — zemés sklypo verté (jeigu aktuali).

Vertinamo turto sukiirimo sgnaudos nustatomos vienu i$ iy skai€iavimo modeliy:

~ Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaiiavimo modeliu;
# Vertinamo turto suktrimo skai€iavimo modeliu.

Tiek turto pakeitimo islaidos, tiek jo sukirimo islaidos gali bati naudojamos kaip pradiniai vertinimo
duomenys. Paprastai turto ekonomine verte rodo biitent turto naudingumas arba funkcionalumas, o
ne jo fizinés savybés. Be to, taikant turto pakeitimo islaidas moderniam panaSiam turtui sukurti,
reikéty atkreipti démesj j tam tikrus su vertinamu turtu susijusio funkcinio nuvertéjimo aspektus.
Taciau kai kuriais atvejais vienintelis bidas pakeisti turto naudinguma yra jsigyti arba sukurti kitg tokio
pat naudingumo turtg. Tokiu atveju turéty bati taikomos turto atkdrimo islaidos.

Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaiciavimo modelis:

Turto pakeitimo iSlaidos yra naujo modernaus tapataus turto sukurimo ar jsigijimo iSlaidos vertés
nustatymo dieng. Skaitiuojant turto pakeitimo islaidas, pirmiausia batina nustatyti moderny panasaus
naudingumo turty, kurj tikétinas pirkéjas laikyty vertinamo turto alternatyva. Norint tai padaryti,
batina suprasti tokio turto naudingumga ar funkcionaluma. I8laidy metodo esme sudaro tai, kad
svarstydamas, kiek galéty bati mokama uZ turty, pirkéjas atsiZvelgty | alternatyvaus, tokio pat
naudingumo turto pirkimo ar sukirimo islaidas. Turtas, i8skyrus naujg arba neseniai sukurtg ar jsigyta,
dainai turi nereikalingy savybiy arba neteikia ekonominés ar kitokios naudos. Tipinis pirkéjas
nemokéty uZ tokias jam neaktualias turto savybes ir j jas neturéty bati atsiZvelgiama parenkant
moderny panady turta.

Vertinamo turto sukiirimo skaifiavimo maodelis:

Turto sukidrimo iSlaidos yra tikslios turto kopijos naudojant tas pacias medziagas, gamybos badus,
tokios pat kokybeés ir dizaino, jskaitant turto trilkumus, sukurimo i$laidos vertés nustatymo dieng. lei
tai padaryti bty nejmanoma, pvz., dél to, kad medziagos ar technologijos jau nebenaudojamos,
reikéty atidZiai apsvars€ius naudoti panasiausio galimo atitikmens suklrimo iSlaidas. Turto sukdrimo
islaidos apima visas iSlaidas, kurias patiria tipinis rinkos dalyvis, siekdamas sukurti panasaus
naudingumo turta. Sios i§laidos skirsis priklausomai nuo vertinimo pagrindo ir bet kokiy su vertinimu
susijusiy prielaidy.
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Vertinamo turto nuvertéjimas nustatomas vienu i$ Zemiau nurodyty modeliu:
= Suskaidymo skaiciavimo modelis;

~ Gyvavimo amiZiaus modelis;

# Rinkos pokytiy skaifiavimo modelis.

Suskaidymo skai¢iavimo modelis:

Sio modelio esmé, kad turtas verte praranda trimis aspektais: fiziniu, funkciniu ir ekonominiu.

Fizinis nuvertéjimas — rodo fizinius vertinamo objekto savybiy pakitimus nuo jo eksploatacijos
pradZios.

Funkcinis nuvertéjimas — vertinamo objekto funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg laikotarpj,
rinkoje pasikeitus technologijai, madai, skoniui ar dél kity veiksniy.

Ekonominis nuvertéjimas - jj sukelia veiksniai, esantys uz vertinamo objekto riby. Tai Gkiniy vienety,
tarpusavyje susijusiy gamybiniais, vartojimo, mainy, finansiniais ir kitais rySiais, sistema.
Bendra nuvertéjimo suma nustatoma pagal formule:
NV=FN-TN+EN {17 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikémés:
NV — vertinamo objekto nuvertéjimas;
FN — fizinis nuvertéjimas;
TN = funkcinis nuvertéjimas;
EN — ekonominis nuvertéjimas.

Gyvavimo amiiaus modelis:

Sis modelis pagristas objekty apZiura ir remiasi tuo, kad efektyvus amZius atspindi tipinj ekonominj
amiiy.

Ekonominis amzius — laiko tarpas, kurio metu turtg galima naudoti ir gauti pelna.

Likes ekonominis amiius — tai laikas nuo pastato vertinimo datos iki ekonominio amZiaus pabaigos.
Fizinis amZius — tai laikas per kurj statinys realiai egzistuoja ir yra tinkamas naudoti.

Efektyvus amiius — laiko tarpas, kuris jvertinamas, atsiZvelgiant j objekto bukle, dizaing ir kitus
veiksnius turindius jtakg objekto vertei. Turto efektyvus amiius rodo jo bikle ir naudinguma, pvz., jei
turtas yra prastai prizidrimas, jo efektyvus amzius gali bati ilgesnis, nei chronologinis amZius jo

vertinimo dieng, arba, jei turtas buvo remontuotas, jo efektyvus amiZius gali bGti trumpesnis, nei
chronologinis amzZius vertinimo diena.
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Chronologinis (faktinis) amZius — laikotarpis nuo statinio statybos pabaigos iki vertinimo momento.

Taikant gyvenimo amZiaus modelj, nuvertéjimo procentas apskaifiuojamas jvertinant efektyvaus
amiiaus ir ekonominio amZiaus santykj.

/2« 100% = NV (%) (18 formulé)
TERA

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikimés:

NV = nuvertéjimo verté;

EfA — efektyvus amiius;

TEKA = bendra ekonominio amziaus trukmeé (Chronologinis {faktinis) amZius + Likes ekonominis
amiius);

Rinkos pokyciy skai¢iavimo modelis:

Norint taikyti §) modelj batina surasti vieng ar daugiau rinkoje parduoty objekty kurie atitinka
vertinama objekt3. Lyginamajam objektui paskaiiugjama atkuriamoji verté. Nuvertéjimas
skaitiuojamas:

NV=AV-PK (19 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikdmés:

NV = vertinamo objekto nuvertéjimas;
AV - lyginamojo objekto atkuriamoji verte;
PK - lyginamojo objekto pardavimo kaina.

Sis modelis yra taikomas itin retai, nes yra sudétinga surasti tapaty palyginama objekta kuris bity
parduotas rinkoje.

Skirtingais pozilriais ir metodais nustatyta turto verté ekonomikos salygomis yra gana skirtinga. Tokia
verciy ,Jjvairove” numato Tarptautiniai ir Europos vertinimo standartai, nurodantys turto vertés
metody parinkimo tvarka.

Visais metodais siekiama rasti kuo tikslesne turto verte, tacdiau galutinis vertés dydis priklauso nuo visy
esamy duomeny ir procesy jvertinimo, ir vertés dydZiy, gauty skaiciuojant skirtingais metodais,
suderinimo randant galutine vertés samatg.

Kadangi vertinimas yra labiausiai tikétino rezultato i§ galimy rezultaty intervalo nustatymas, remiantis
vertinant padarytomis prielaidomis, visais atvejais, nustatytai rinkos vertei yra budingas
neapibréztumas. Reik8mingas neapibréztumas turi buti atskleidziamas vertinimo ataskaitoje, kaip
nurodo 4-asis TID ,Vertinimo neapibréztumas”. Jei ataskaitoje yra nenurodomas galimas
neapibréztumo lygis, jis yra laikomas nereikimingu.



mr™m w3 mmm Ty

n]

r

VALSTYBINIO MOKSLINIY TYRIMY INSTITUTO FIZINIY IR TECHNOLOGI}OS MOKSLY CENTRO VALDOMO TURTO
RINKOS VERTES NUSTATYMO ATASKAITA NR. 5/2993(VIL):21

3. APRASOMOJI DALIS

Siame skyriuje yra apraSomoji informacija apie vertinamo turto buvimo vietos ekonominius,
socialinius rodiklius, rinkos konjunktirg, finansavimo saglygas, vertinamo turte teisinj reZima.

3.1. Vertinamo turto rinkos konjunktiira (aplinkos charakteristika)

3.1.1. Lietuvos makroekonomikos apzvalga
Makroekonomikos apZvalga yra pateikiama, remiantis Lietuvos Banko atlikta analize ir prognozémis.?

|sibégéjant vakcinacijai pasaulio ekonomika atsigauna. Prognozuojama, kad ji 3iais metais turéty
augti 6 proc., o kitais metais — 4,9 proc. Tadiau 5aliy ekonomiky atsigavimas néra tolygus — dél skirtingy
vakcinacijos tempy ir teikiamos fiskalinés paramos apimties atsigavimo raida valstybése skiriasi.
I3sivysiusioms valstybéms, paskiepijusioms beveik puse savo populiacijos, numatomas grjZimas j pries
pandemijg prognozuotg augimo lygj 2022 m., o besivystanéioms valstybéms, paskiepijusioms tik apie
dedimtadalj savo populiacijos ir turinioms ribotas fiskalinio skatinimo galimyhes, dél atsinaujinanéiy
COVID-19 protrukiy jis uZtruks gerokai ilgiau. Kadangi pasaulio ekonomika visiskai galés atsigauti tik
tada, kai pandemijos plitimas bus sustabdytas visame pasaulyje, COVID-19 ir toliau yra pagrindine
grésmé pasaulio ekonomikos atsigavimui. Tad létesnis, nei tikimasi, vakcinacijos tempas ir galimos
naujos vakcinoms atsparios COVID-1% atmainos bei jy protrukiai tebéra jvardijami kaip pagrindinés
rizikos dabar numatomam pasaulio ekonomikos atsigavimui. Besitesianti COVIB-19 pandemija taip pat
apsunkina ir kity pasaulio ekonomikoje susidariusiy disbalansy normalizavimasi. PavyzdZiui, per
pandemijg susidare tiekimo grandiniy trikdZiai neleidZia iSspresti Zaliavy trikumo problemaos, kuri
buvo jvardijama tarp svarbiausiy veiksniy, nulémusiy létesnj, nei tikétasi, didZiausiy pasaulio
ekonomiky — JAV ir Kinijos — augima siy mety antrajj ketvirtj. Paizymétini ir valstyhiy skolos tvarumo
is80kiai: viena vertus, norint idvengti jmoniy bankroty bangos besitgsiant pandemijai, valstybéms
svarbu per anksti nenutraukti fiskalinés paramos, kita vertus, gali apsunkinti didel] jsiskolinima turingiy
vyriausybiy ir jmoniy galimybes suvaldyti savo skolas ir su jomis susijusias sgnaudas ateityje,
pagrindinéms pasaulio ekonomikoms peréjus j ciklinio pakilimo etapg ir palukany normoms émus
normalizuctis. Visa tai per tarptautines prekybos ir finansinius rydius veikia ekonominj aktyvumag ir
Lietuvoje.

Antrasis karantinas nesustabdé Lietuvos ekonomikos plétros. Tiek pirmajj, tiek antrajj ketvirciais
fiksuotas ekonomikos augimas rodo, kad Lietuvos jmonés sugebejo tinkamai pasirengti naujai
pandemijos bangai. Pasinaudodami atveriamose pagrindiniy prekybos partneriy ekonomikose
atsigaunanctia paklausa, Lietuvos eksportuotojai toliau didino pardavimy apimtj uisienio rinkose. Nors
prie eksporte augimo daugiausia prisidéje chemijos ir baldy pramonéje gaminama produkcija,
eksporto apimtj didino ir daugelis kity apdirbamosios gamybos aky. Siy mety antrajj ketvirt] daugelio
ju gamybos apimtis buvo didZiausia nuo duomeny skelbimo pradiios. Sékminga plétra uZsienio
rinkose, gera jmoniy finansiné padétis ir iki aukStumy pakiles gamybos pajégumy panaudojimo lygis
teigiamai veiké jmoniy likesCius, o tai paskatino privaciojo sektoriaus investicijy atsigavima.
Prasidéjus pandemijai sumenkusi uZsienio paklausa ir neapibréZtumas dél pasaulio ekonomikos raidos
IéEmé nemenkg investicijy krytj. Nors 2020 m. antrajj pusmetj investicijos pradéjo atsigauti, jas

24 https:/ /www.lb.ltfuploads/publications/docs/33029_c165%e4724c9bafe4c69663e10a5a537.pdf
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daugiausia skatino valstybinis sektorius ir tik nuo 3iy mety pradZios daugiau investuoti pradéjo ir
privatusis sektorius. Palanki eksportucjanciojo sektoriaus raida sudaré sglygas islikti darbuotojams
palankiai darbo rinkos raidai. Tai kartu su kity veikly atsivérimu bei valdZios sektoriaus sprendimais
didino namy ukiy disponuojamasias pajamas ir gerino namy ukiy lukes&ius. Visi Sie veiksniai prisidéjo
prie didesnio namy ukiy vartojimo, augusio tiek $iy mety pirmajj, tiek antrajj ketvirdiais. Tiesa, net ir
stipriai sumaZéjus karantino suvariymams, o namy (kiy disponuojamosioms pajamoms reiksmingai
tebevirdijant idlaidas, namy dkiai iy mety antrajj ketvirtj tik gana nuosaikiai padidino vartojimo
iSlaidas, kartu, Lietuvos banko vertinimu, istorinése aukstumaose palaikydami taupymo norma,

Augant ekonomikai geréja padétis ir darbo rinkgje. Po kry¢ic 2020 m. nuo 3iy mety pradiios
dirbanciyjy skaiCius 3alyje auga, o mety viduryje jis pasieké ir prie$ pandemija stebéta lygj. Tiesa, darbo
viety kurimas jvairiose ekonominése veiklose skiriasi. MaZiau pandemijos paveiktose veiklose,
pavyzdiivi, informacijos ir rydiy, transporto ir saugojimo, apdirbamosios gamybos veiklose,
darbuotojy skaiCius didéjo jau S§iy mety pradiioje, o labiau paveiktose veiklose, pavyzdZiui,
apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikloje, jis pradéjo atsigauti tik 3iy mety antrajj ketvirtj, t. y. po
to, kai buvo pradéti maZinti Sioms veikloms taikomi karantino ribojimai. Vél pradéjusi didéti
darbuotojy samda vis labiau ryskina dar prie$ pandemijg i8kilusig darbuotojy stygiaus problema. O tai
yra viena svarbiausiy priezasciy, [émusiy ir itin sparty darbo uZmokescio kilima. Nors vidutinis darbo
uimokestis Salyje gana sparciai didéjo ir prie$ pandemijg, po pirmojo karantino jis dar sparéiau kilo —
nuo 2020 m. treCiojo ketvirCio tiek privaciajame, tiek valdZios sektoriuje darbo uZmokestis vidutiniskai
kilo dvizenkliu tempu. Prie tokios vidutinic darbo uZmokescio raidos 3alyje pastebimai prisidéjo
valstybés priimami sprendimai, kuriais buvo keliamas vieSojo sektoriaus darbuotojy darbo atlygis,
didinamas mazZiausias pajamas gaunanciy asmeny darbo uzmokestis, Tikétina, kad darbo atlygio raidai
poveikj turéjo ir gyventojams mokétos darbo paieskos iSmokos, kurios galimai ribojo gyventojy
paskatas siekti uZimtumo. Galimybes taip spar€iai kilti darbo uZmokes€iui sudaré ir per pandemijg
priimti veiklos efektyvinimo ir prisitaikymo prie pandemijos sglygy sprendimai, leide Lietuvos
jmonéms reikimingai pakelti darbo nasuma. 2020 m. jo augimas Lietuvoje buvo vienas didZiausiy tarp
ES 3aliy.

Tolesne Lietuvos ekonomikos plétrg ir toliau lems pasaulinis pandeminés padéties valdymas,
vis labiau atsigausianti vidaus paklausa ir | eksporta orientuoty veikly raida. Lemiamg poveikj
ekonomikos aktyvumui tebedarys pandemijos mastas ir prisitaikymas prie jos tiek Lietuvoje, tiek
uisienio Salyse. Siose prognozése yra daroma prielaida, kad artimiausiais ménesiais Lietuvoje ir toliau
bus sékmingai jgyvendinama gyventojy vakcinacija, kuri kartu su kitomis priemonémis ribos naujy
susirgimy COVID-19 skaiciy, o tai leis iSvengti gyventojy ir jmoniy veiklos apribojimy, kurie reik§mingai
paveikty ekonominj aktyvuma. Tai sudarys didesniy galimybiy namy ukiams jsigyti norimas prekes ir
paslaugas. }y nusiteikimg daugiau vartoti rodo iki aukSCiausio lygio nuo pasaulinés krizés pradZios
padidéjusi namy ukiy, planuojanciy jsigyti didesnius pirkinius, dalis. BOtent griZimas prie jprastesniy
vartojimo jprociy ir perteklinio taupymo maZéjimas turéty bati vieni pagrindiniy veiksniy, lemsianciy
sparty namy Gkiy vartojimo augima, kuris artimiausiais metais turéty virSyti net ir padidéjusj
disponuocjamuyjy pajamy augimga. Prognozuojamas issivysciusiy valstybiy, sudaranciy reik3mingg dalj
svarhiausiy Lietuvos prekybos partneriy, ekonomikos atsigavimas didins lietuvidky prekiy paklausa, o
tai palankiai veiks eksportuotojus. Siuo metu tikimasi, kad uisienio paklausa lietuviskoms prekéms
Siais metais bus daugiau nei 8 proc. didesné nei prie3 metus, o vélesniais metais kils perpus lédiau.
Numatoma, kad paklausa augs tiek vidaus, tiek iSorés rinkoje, o tai teigiamai veikia jmoniy lukescius.
Tai ir toliau skatins privaCiojo sektoriaus investicijas, prie kuriy didéjimo prisidés ir suintensyvéje ES
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paramoes lé3y srautai. Prognozuojama, kad visi Sie veiksniai lems gana reikimingg ekonomikos plétrg
artimiausiais metais — Lietuvos realusis BVP 2021 m. augs 4,9 proc., 0 2022 m. — 3,5 proc.

Spardiai atsigaunant Lietuvos ir pasaulio ekonomikai, auga infliacija. Infliacijos padidéjimui didZiausig
jtaka turi atsigavusios naftos kainos, Zema palyginamoji jy baze ir pakilusios jvairiy kity Zaliavy,
pavyzdZiui, metaly, kainos. llgiau, nei tikétasi, uZsitese tiekimo trikdziai ir jtampa pasaulinéje Zaliavy
rinkoje turéjo jtakos spartesniam pramonés prekiy kainy augimui. Didinant Zaliavy pasiuia,
pusiausvyra tarp daugelio Zaliavy paklausos ir pasillos ateityje turéty biti panasi | buvusig iki
pandemijos, o sumaiéjes atsargy lygis — atkurtas, tad tikétina, kad daugelio Zaliavy kainos ateityje
turéty maieéti. Vis délto prognozuojama, kad tiek dar Siy mety paskutiniais ménesiais, tiek kity mety
pradzioje pramonés prekiy kainos tebekils sparéiai. Pakilusios pasaulinés maisto Zaliavy kainos,
prastas darZoviy derlius ir auk3tesnés kitos sgnaudos, jskaitant didesnj darbo uZmokest], paspartins ir
maisto kainy kilima. Vis délto maisto kainos tiek 2021 m., tiek 2022 m. vidutinikai kils maZiau nei iki
pandemijos. Numatomas spartus darbo uimokesfio augimas, kurj daugiausia lemia darbuotojy
trukumas, konvergencija bei sukauptos santaupos, kuriy vis daugiau bus nukreipiama | paslaugy
sektoriy, turés jtakos ir paslaugy kainoms —jos kils sparéiau. Numatoma, kad infliacija Lietuvoje Siemet
sieks 3,3 proc. - 1,1 proc. punkto daugiau, nei prognozuota anksciau. Palyginti su praéjusiais metais,
infliacija bus 2,2 proc. punkto didesné — daugiausia déi kylanéiy energijos produkty ir pramonés prekiy
kainy. Kitgmet infliacija Siek tiek sumazés ir sudarys 2,6 proc. Infliacijos tiek daug nebedidins energijos
produkty kainos, bet jg stipriau veiks su vidaus ekonomine raida labiau susijusios paslaugy kainos.
Infliacijg kitais metais gali labiau didinti ir sparciau kilsiancios maisto produkty kainos.

2L m. rugsein men. | 2121 m. birketio men,

| sognozé” ] :
2024 2021° 2022* 2020 2021 2022¢

Kalny ir sanaudy kalta (%, pokytis per metus)

Viduting metiné Infilacija pagal SvKi 1,1 3,3 2,6 1,1 2,2 2,1
Bendrojo vidaus produkto defliztoriuse 11 39 2,5 1,1 2,0 2,0
Darbo u¥mokestis 10,2 9.4 7,6 10,2 7,0 59
Importo defliatorius® -5,2 4,3 1,8 -5,2 3,9 1,5
Eksporto defliatorius® -3,5 29 2,1 -3,5 2,8 L3
Ekonominis aktyvumas {palyginamosiomis kainomis; %, pokytis per metus)

Bendrasls vidaus produktasc -0,8 4,9 35 -0,8 5,1 4,1
Privadiojo vartojimo ISlaidos® =2,1 5,6 6,6 =21 6,2 6,5
ValdZios sektoriaus vartojimo i3laidos® 0,5 0,1 0,0 0,5 0,3 0,0
Bendrojo pagrindinio kapitalo formavimas® 0,1 1,1 6,3 0,1 8,5 5.5
Prekiy ir paslaugy eksportasc 0,0 11,4 4,6 0,0 8,2 5.9
Prekly ir pasiaugy importas® -5,7 14,8 7.4 -5,7 11,4 7.9

Darho rinka

gae:i:brt;g;:?is {vidutinis metinis; %, palyginti su 8,6 7.2 6,8 8,5 7.1 6,6

UEimtyjy skaitius (%, pokytis per metus)? -1,7 0,6 0,2 -1,5 0,7 0,4

1lorés sektorius (%, palyginti su BVP)

Prekly ir paslaugy batansas 10,0 74 5,8 10,0 7.7 6,3

Einamesios saskaitos balansas 8.3 54 3,6 8,4 5.6 3,6

Einamosios ir kapitalo saskaity balansas 10,4 8,0 6,3 10,4 8,2 6,3

» Makroekonominyy rodikily prognozés parengtos ramlantis tarptautinés aplinkos prielaidomis, sudarytomis pagal informacija, paskelbta
Iki 2021 m. rugpjdtio 18 d., Ir kitais duomenimis bei informadija, paskelbta ki 2021 m, rugpj0fio 31 d.

¥ Prognozé,

¢ Padalinus sezono ir darbo dieny skaifiaus jtaka.

9 Naclonalinty saskaity duormenys; ulimiyiy skallus apibrefiamas pagal vidaus kancepckia.

Paveikslas Nr. 1. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida (2021 m. rugséjo mén. prognozeé). Saltinis:
Lietuvos bankas.
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3.1.2. Vilniaus ir Kauno apskri¢iy apZvalga

Vilniaus apskrities apivaiga yra pateikiama, remiantis V5] ,Versli Lietuva” atlikta analize®®, pagal
naujausius skelbiamus 2018 m. LR Statistikos departamento duomenis.

Vilniaus apskrityje sukuriama beveik pusé (41,8%, 2018 m.) visos 3alies BVP. Sioje apskrityje svarby
vaidmenj turi prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy sektorius, sukuriantis 32,0%
(2017 m.) viso regiono bendrosios pridétinés vertés, bei pramoné ir apdirbamoji gamyba. Be to, ioje
apskrityje i3siskiria profesiné, moksliné, techniné veikla, kurios dalis apskrities ekonomikcje 2017 m.
buvo gerokai didesné nei bendrai Lietuvoje. DidZiausios tarp apskri¢iy materialinés investicijos,
tenkancios 1-am apskrities gyventojui (54,2% didesnés nei $alies vidurkis, 2018 m.), sudaro galimybes
diegti technologines naujoves, didinti na3umg ir konkurencingumag. Be to, net 2,4 karto didesnés
tiesioginés uZsienio investicijos (TUI), tenkanéios 1-am Vilniaus apskrities gyventojui, palyginti su 3alies
vidurkiu rodo isplétotus ilgalaikius tarptautinius ekonominius verslo rysius ir eksporto augimo
galimybes. Vis délto, Vilniaus apskrities, kaip ir kity apskriciy, BVP augima riboja tipiné verslumo
struktira, kur dominuoja labai mazos jmonés, daZniausiai veikly vykdancios mazai nasiose, su Ziniy
ekonomika ir inovacijy plétra menkai susijusiose ekonominése veiklose. Sios apskrities ekonomikoje
reikdmingg dalj uZima prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy sektorius bei
pramoné (apdirbamoji gamyba) - 2017 m. Siuose dviejuose sektoriuose sukurta beveik pusé (48,0%)
BVP apskrityje. Abu Sie sektoriai, kaip ir visos kitos analizuojamos veiklos Vilniaus apskrityje, yra gerai
iSvystyti — jy nadumas virsijo 3alies vidurkj. Be to, apdirbamojoje gamyboje svarbig dalj sudaro ne tik
Zemos pridétinés vertés prekiy (baldy), bet ir vidutinés-zemos (plastikai ir jy produktai) bei vidutinés-
aukstos (jvairiy chemijos produkty) pridétinés vertés prekiy gamyba. Vis délto pagal nadumg tiek
apskrityje, tiek lyginant su vidurkiu Lietuvoje, labiausiai issiskiria paslaugy, ypa¢ nekilnojamojo turto
operacijy sektorius. Atitinkamai 2018 m. vidutinis darbo nasumas Vilniaus apskrityje buvo didZiausias
tarp apskri€iy ir net 19,7% vir§ijo 3alies vidurkj. Be to, 2019 m. vidutinis darbo uZmokestis Sioje
apskrityje taip pat buvo didZiausias tarp apskriiy ir 12,0% virijo Lietuvos vidurkj. Lietuviskos kilmés
prekiy eksporto verté 2019 m. sieké 19,0% visos lietuvikos kilmés prekiy eksporto vertés Lietuvoje
(3-ia vieta tarp apskritiy). Siy prekiy eksporto rinky diversifikacija yra beveik tiek pat gera, kiek ir
bendrai visos Salies lietuviskos kilmés prekiy eksporto rinky diversifikacija, o eksportuojamy prekiy -
geresné nei bendrai Lietuvoje. Atsizvelgiant j tai, kad Vilniaus apskrities rinky diversifikacija yra labiau
iSvystyta nei produkty (30,2% lietuviskos kilmeés prekiy eksporto vertés 2019 m. sudaré trys prekiy
grupés: baldai, plastikai ir chemijos produktai), svarbu vystyti ne tik eksporto geografija, bet ir
iSvefamy produkty spektra. Sios apskrities ekonomika néra stipriai orientuota j eksportg — 2019 m.
bendra prekiy ir paslaugy eksporto vertés dalis sieké 34,5% Sios apskrities jmoniy metiniy pardavimy
vertés (8-a vieta tarp apskriCiy). 2019 m. lietuvidkos kilmés prekiy eksporto verté buvo tik 3-ia
did?iausia tarp apskriCiy - sudaré tik penktadal] (19,0%) visos lietuvisky prekiy eksporto vertés
Lietuvoje. Vis délto Vilniaus apskrities eksporto struktiroje dominuoja ne prekiy, o paslaugy
eksportas, kuris 2019 m. sukdreé 52,7% visos eksporto vertés ir i dalis buvo 2-a didZiausia tarp
apskriciy. Atsizvelgiant  didZiausiy darbdaviy penketuka, galima daryti prielaida, kad 3ios apskrities
paslaugy eksporto struktaroje reikimingg dalj 2019 m. sudaré krovininio geleZinkeliy transporto
paslaugos. Be to, Vilniaus apskrityje gerai idvystytos kitos auks$tesne pridétine verte kuriandios
paslaugos — nekilnojamojo turto operacijos, informacija ir rygiai. Sie veiksniai yra palankds apskrities
eksporta galimybéms bei ekonomikos konkurencingumui didinti ilgalaikiu laikotarpiu.

%5 https:/ /www.verslilietuva.lt/wp-content/uploads/2020/09/2020_Vilniaus-apskritis.pdf
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Kauno apskrities apivalga yra pateikiama, remiantis V5] ,Versli Lietuva” atlikta analize?®, pagal
naujausius skelbiamus 2018 m. LR Statistikos departamento duomenis.

Nors Kauno apskritis pagal gyventojy skaiciy ir daugelj ekonominiy rodikliy yra 2-oje vietoje, palyginti
su kitomis apskritimis, taciau Siame regione sukuriamas tik penktadalis (20,7%, 2018 m.) visos Salies
BVP. Tai rodo nepakankamai veiksmingai isnaudojama ZmogiSkajj kapitala ir infrastruktiros
galimybes. Sioje apskrityje svarby vaidmenj turi prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo
paslaugy sektorius, sukuriantis 33,6% (2017 m.) viso regiono bendrosios pridétinés vertés, bei
pramoné ir apdirbamoji gamyba, kurios dalis apskrities ekonomikoje 2017 m. taip pat buvo didesné
nei bendrai Lietuvoje. Santykinai maZos (93,8% 3alies vidurkio, 2018 m.) materialinés investicijos,
tenkancios 1-am apskrities gyventojui, riboja galimybes diegti technologines naujoves, didinti naSuma
ir konkurencinguma. Be to, santykinai mazos tiesioginés uisienio investicijos (TUl), tenkanios 1- am
gyventojui {58,1% 3alies vidurkio, 4-a vieta, 2018 m.) rodo nepakankamai iSplétotus ilgalaikius
tarptautinius ekonominius verslo rySius ir eksporto augimo galimybes. Kauno apskrities BVP augima
taip pat riboja tipiné verslumo struktira, kur dominuoja labai mazos jmonés, daZniausiai veikla
vykdancios maZai nasiose, su Ziniy ekonomika ir inovacijy plétra menkai susijusiose ekonominése
veiklose. Sios apskrities ekonomikoje reikimingg dalj ufima prekybos, transporto, apgyvendinimo ir
maitinimo paslaugy sektorius bei pramone - 2017 m. Siuose dviejuose sektoriuose sukurta BVP dalis
buvo didesné nei bendrai Lietuvoje. Vis délto apdirbamoji gamyba néra pakankamai isvystyta — Sios
ekonominés veiklos naSumas sieké tik 90,8% {2018 m.) salies vidurkio. Be to, gamyboje svarbig dalj
sudaro vidutinés-Zemos (trgdos) bei Zemos pridétinés vertés prekiy (baldy) gamyba. Aukstesne
pridétine verte galinti sukurti profesing, moksliné ir techniné veikla Sioje apskrityje taip pat néra
pakankamai iSvystyta - 2018 m. jos nasumas sieké vos 83,3% Salies vidurkio. Atitinkamai 2018 m.
vidutinis darbo nasumas Kauno apskrityje sieké tik 92,4% Salies vidurkio {4-a vieta tarp apskricCiy). Tai
susije ir su santykinai nedideliu vidutiniu darbo uimokesciu, kuris, nors buvo 2-as didZiausias tarp
apskriciy, tadiau 2019 m. taip pat nevirsijo $alies vidurkio. Lietuviskos kilmés prekiy eksporto verté
2019 m. sieké 21,3% visos lietuviskos kilmeés prekiy eksporto vertés Lietuvoje (2-a vieta tarp apskriciy,
nusileidusi tik Vilniaus apskriciai). Nors tiek eksportuojamy prekiy, tiek jy rinky diversifikacija yra gera,
vis délto Kauno apskrities jmoniy eksportuojamy produkty diversifikacija yra maziau isvystyta nei
bendrai Lietuvoje. Tai lemia 3ioje apskrityje esanio verslo mazesnj atsparuma neigiamiems uZsienio
paklausos 3okams, taip pat yra didesné rizika, pasikeitus rinkos sglygoms, susidurti su produkcijos
realizavimo problemomis. Atsifvelgiant j tai, kad Kauno apskrities rinky diversifikacija yra labiau
iSvystyta nei produkiy {41,9% lietuviskos kilmeés prekiy eksporto vertés 2019 m. sudaré trys prekiy
grupés (trgsos, baldai, jskaitant CiuZinius, ir javai), svarbu vystyti ne tik eksporto geografijg, bet ir
idvezamy produkty spektra. Sios apskrities ekonomika néra stipriai orientuota j eksportg — 2019 m.
bendra prekiy ir paslaugy eksporto vertés dalis sieké 35,3% Sios apskrities jmoniy metiniy pardavimy
vertés ir buve tik 7-oje vietoje tarp apskrifiy. 2019 m. lietuviskos kilmés prekiy eksporto verté buvo 2-
a didZiausia tarp apskriiy, taciau sudaré tik 21,3% visos lietuvisky prekiy eksporto vertés Lietuvoje.
Santykinai nedidelé 3iy prekiy eksporto verté apskrityje sietina su nepakankamai nasia apdirbamaja
gamyba ir santykinai nedidelémis Ml bei TUI. Be to, Kauno apskrities lietuviskos kilmés prekiy eksporte
svarbia dalj sudaro {10,3%, 2019 m.) Zzemés Okio produkcijos — javy — eksportas. Be prekiy eksporto,
santykinai maZg dalj - tik 33,7% (5-a vieta} - Kauno apskrities jmoniy eksporto vertés 2019 m. sukiré
paslaugy sektorius. Nors paslaugy eksporto struktiroje galimai vyrauja aukitesne pridétine verte

6 https:/ /www.verslilietuva.lt/wp-content/uploads/2020/09/2020_Vilniaus-apskritis.pdf
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kurianti profesiné, moksling, techniné veikla, ypa¢ susijusi su aukstojo (tretinio) mokslo ir sveikatos
prieZiuros paslaugomis, tadiau $io sektoriaus eksporto potencialas néra pakankamai i$naudojamas. Sie
veiksniai riboja eksporto galimybiy didinimg bei apskrities ekonomikos konkurencingumg ilgalaikiu
laikotarpiu.

3.1.3. Bendroji turto vietos objekty charakteristika

Vertinamas turtas yra adresais Savanoriy pr. 231 (57.34 verdiy zona), Saulétekio al. 3 (57.83 ver¢iy
zona), Akademijos g. 7 (57.58 verciy zona}, Vilniaus m., Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika;
Demokraty g. 53 (15.15 verciy zona), Kauno m., Kauno m. sav. Lietuvos Respublika. PrivaZiavimas prie
turto yra geras.
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Paveikslas Nr. 2. Vertinamo turto vieta Lietuvos mastu (iftrauka i$ savivaldybiy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo ataskaitos). Saltiniai: MVA.

b Zones planas
enys Zana paiarmeta_gelsva spa?va_, 008 nhas - tu_nga ialf.-
Zonos numeris; 57.34 Ot~ Chipd. Mgk e’ ]

apnbota Kadndky ko w Neravy 3. rtoms, Henes
uge 4 Vikpedes seralnijes ribos, Titnago g (nuo it '.
Vikpedes serdros rbes) e Savancny . be ja " = E iy
prikausandiy femes silypy o stabnay, Savanorniy
pr. ik Galves . su jam priklausandiais Zemes
sklypais o stalimais, Gahves g 14 Lentvano g.

Lertvasio g. %1 gelefinkalio, gelefinkenu iy
Katrdhay b rhos.

! f i
_ ) ==y A, . i ‘ﬁ“ e
Zonos pavadinimas: Paneriy sendingas da!s E y ] T TR T feain & ; B, =¥

Paveikslas Nr. 3. 57.34 vertés zonos i§sidéstymas Vilniaus miesto savivaldybéje (iltrauka is
Registry centro statiniy veréiy zony zemélapiy galiojusiy nuo 2022-01-01 d.), Saltiniai: MVA.
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Zonos planas
Zona payméta gelsva spalva, zonos ribos
b/ AR

Duomenys |
Zonos mmeris: 57 81
Zonos pavadini Antstalrio jjos daks,
apnbotz O, Hila3taus . #a temendings pl.,
Hemendines pl. (k1 Sauleteion al, Sauletedoo al, &
Phytings g., Piybinés g il parke su joms
prijausandialy Jemés skiypets ¥ statnais, parko
rigz il V, Sezamane ., V. Sezemano g. ki
Hollakalewa g., Mohiakalng g. ika Miladidley g.,
Mieddk g. (K Mdeidog ¢. ir Vardupio 9.
sankirtes, sodminky bendrj ribomes b1 8. M
Gimbutienes 7., B. M. Ganbubenes g, Satnjos
Raganos ¢.. 35tnjos Raganos . da 2wgo Sody 1 -
0505 §., soduunky bendnyy ribomis 4y Zirgo g
214G . # sankwtos s Zirgo Sody 2 - op g midla
15§ hzdastro bloke nbes

tamsial Jaka,
i oo

Paveikslas Nr. 4. 57.83 vertés zonos iSsidéstymas Vilniaus miesto savivaldybéje (iStrauka is
Registry centro statiniy vertiy zony zemélapiy galiojusiy nuo 2022-01-01 d.), Saltiniai: MVA.

Zonos planas

Zanos nymeris: 57.33

Zonos pavadinim Verky angos dats.
apobots Gdelinio Vilko . atharpa nuo Mokty ol |
r Mokstinanhy . senhortos i sagmniy tendriny
rbos e jai prausandais temes shiypais i
stannias, codimnky bendrin nba e Hocagdluy 9. |«
Horagdny 9. ki Mocsininsg . be ja: '‘m
prdzusanday Zemes skbypy r statiniy, Mokshninky E’f
§- 2 Vidnigs miests savealdybes nbos su |
prrizusanéas Jemes sihypas rstabneas. Vilnaus |7
ruesto savvaldyhés nbe b Praddhny g., Pradily
gabve ik Pradding ir SamtarShig gabvwy sanvutes,
Sentanshuy gstve, sodinnky bendriiy nba de
Skersings gatres, Skersines gk Moengel,
Holety pl. 4 Gelebnio Vit g. su jam
pr¥ausandia's 2emés stlypars i stabnes

Registry centro statiniy veréiy zony Zemélapiy galiojusiy nuo 2022-01-01 d.), Saltiniai: MVA.

Zona pafyméts gelsva spalva, 2o fiberd - Lamds Laka
ST, i aragnisy)

Zonos planas

T Zona pakyméta gelsva spakea, zonos nbos
Rt i G e}

Fonos numersis: 15 15

Fonos pavadinimas: Panenay Mikhony dakes
Tvémi Q. oo r- 2] nuo e 2o 180
Females tygumal numena,

Registry centro statiniy veréiy zony Zemeélapiy galiojusiy nuo 2022-01-01 d.), Saltiniai: MVA.

- tamsial 2aha.
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3.2. Vertinamo turto charakteristikos

FTMC yra didZiausia moksliniy tyrimy jstaiga Lietuvoje, vykdanti unikalius mokslinius tyrimus ir
technologinés plétros darbus lazeriniy technologijy, optoelektronikos, branduolio fizikos, organinés
chemijos, bio ir nanotechnologijy, elektrocheminés medziagotyros, funkciniy medZiagy, elektronikos
ir kitose mokslo kryptyse. Cia ne tik vystomas aukito lygio mokslas, bet ir kuriamos verslui ir
visuomenei naudingos moderniosios technologijos.

FTMC jkurtas 2010 m. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2010 m. kovo 17 d. nutarimu Nr. 302
reorganizavus Chemijos, Fizikos ir Puslaidininkiy fizikos institutus Vilniuje bei Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2011 m. gruodzio 21 d. nutarimu Nr. 1500 reorganizavus ir prijungus Tekstilés institutg
Kaune, Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2021 m. spalic 20 d. nutarimu Nr. 852 ,Dél Valstyhinio
moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro pertvarkymo, Vaistybinio moksliniy
tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro jstaty patvirtinimo ir valstybés turto
investavimo bei perdavimo pagal valstybés turto patikéjimo sutartj”, FTMC pertvarkytas i§ biudZetinés
jstaigos | vieSaja jstaigag (pertvarkymo pabaiga 2021 m. lapkriio 4 d.). Skirtingas mokslo 3akas
sékmingai sujungusi institucija per kelerius metus tapo viena pirmaujandiy mokslo jstaigy $alyje.

Vizija — kurti ir kapitalizuoti mokslo Zinias taikomosios fizikos, chemijos ir technologijos moksly srityse
tuo skatinant aukstyjy technologijy pramonés vystymasi.

Pagrindiné veikla — vykdyti valstybei, visuomenei ir verslui svarbius fizikos, chemijos ir technologijos
krypciy fundamentinius ir taikomuosius tyrimus bei eksperimentinés plétros darbus.

Kompetencijos — FTMC atliekami ne tik svarbits moksliniai tyrimai ir technologinés plétros darbai, bet
ir organizuojamos doktorantiros studijos, podoktorantiirinés staZuotés, rengiami mokslininkai,
gebantys savarankiskai atlikti auksto lygio mokslinius tyrimus bei spresti mokslo problemas.

Doktorantlros studijos — verslo uisakymu vykdomi tiriamieji darbai, teikiama metodologing,
metodiné ir kita pagalba, atliekamos ekspertizes, teikiamos mokslinés konsultacijos. FTMC skleidzia
mokslo Zinias visuomenei, prisideda prie inovacijomis grindZiamos ekonomikos kirimo hei Ziniy
visuomeneés ugdymo.

Inovacijos ir paslaugos — FTMC suburti geriausi $alies mokslininkai, jdiegta moderni laboratoriné
jranga, tad dauguma cia vwkdomy moksliniy tyrimy yra unikalis ne tik Lietuvoje, bet ir pasaulyje, o
sukurtos technologijos ir pasiekti moksliniai rezultatai Zinomi tarptautiniu lygiu. FTMC dirba 38
habilituoti moksly daktarai, 246 moksly daktarai, daugiau nei 500 mokslo tyréjy, studijuoja 60
doktaranty. Per savo veiklos metus FTMC jvykdé daugiau nei 300 verslo uzsakymy ir padéjo daugiau
nei 100 jmoniy jgyvendinti jy verslo tikslus.

FTMC patikéjimo irfarba panaudos pagrindais valdo keletg nekilnojamojo turto objekty. Juose randasi
vertinamas turtas, t.y. adresais Savanoriy pr. 231, Saulétekio al. 3, Akademijos g. 7, Vilniaus m.,
Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika; Demokraty g. 53, Kauno m., Kauno m. sav. Lietuvos Respublika;
Visas turtas yra naudojamas. Apzitros metu neaptikti vertinimo objektai identifikuoti Ataskaitoje.
Detalls vertinamo turto sarasai pateikiami priede Nr. 1.
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4. RINKOS VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

4.1. Turto apZiuros procesas

Atsizvelgiant j didele vertinamo turto apimtj, turto apziura buvo organizuota dalimis, 2021 m. gruodzio
20-22 d. ApZidry metu buvo apiiuréta juridinio asmens apskaitos dokumentuose 2021 m. lapkriéio 30
dienai esanti programiné jranga, patentai, licencijos bei kitas ilgalaikis turtas.

Remiantis Turto ir verslo vertinimo metodikos 35 punktu - apZidros metu turtas gali bQti
fotografuajamas ir (arba) filmuojamas. AtsiZvelgiant j vertinamo turto kiekj buvo pasirinkta turtag
fotografuoti. Laikantis turto vertinimo protingumo principo, vienodas individualias savybes turintys
objektai buvo fiksuojami juos grupuojant, t.y. buvo fiksuojamas vienas chjektas, o ne visi tokias pat
individualias savybes turintys objektai.

4.2. Rinkos vertés nustatymo metody parinkimas

FTMC vertinamo turto rinkos vertés nustatymo metodai parinkti atsiZvelgiant j vertinimo tikslg,
remiantis Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu(nauja jstatymo redakcija
nuo 2012 m. geguiés 1d.) bei Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. Nr. 1K-159 ,Dél Turto ir verslo vertinimo
metodikos. Vertinant turta remiamasi rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais rinkos ir
ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais. Turto vertinimo metodai pasirinkti vadovaujantis
Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatyta tvarka, prisitaikant Tarptautiniy vertinimo standarty
nuostaty, atsizvelgiant j suformuotg turto jvertinimo tiksla.

Vertinamas turtas yra jvairus ir i esmés yra tinkamas pagal savo tiesiogine paskirtj Jstaigos veikioms.
Alternatyvus vertinamo turto panaudojimas, dél kurio reikéty keisti pagrindine tiksline naudojimo
paskirtj, vertintojo manymu, yra netikslingas ir nebity turto geriausias panaudojimas. Taip pat
apZilros metu nebuvo nustatytos turto plétros galimybés. Sis turtas néra statiskas: materialus turtas
dévisi bei keiciasi jo fizinés savybés ir pan. Fiksuojama turto rinkos vertés nustatymo data 2021 m.
lapkricio 30 diena.

ligalaikio turto rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. Remiantis tarptautinés vertinimo
standarty tarybos ileistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,18laidy metodo taikymas vertinant
materialyjj turtg”: ,islaidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy dél turto (jo projekto)
specifikos ar buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigy srauty ar su turtu susije pinigy srautai yra
neatsiejami nuo verslo, kuriam turtas naudojamas. Todél i3laidy metodas paprastai taikomas kaip
pagrindinis vertés nustatymo metodas, kai negali bti taikomas lyginamasis ar pajamy metodas®. Siuo
atveju vertinamas turtas yra sudétiné FTMC darbinio proceso dalis ir jokiy pajamy kaip atskiras turtinis
vienetas nesukuria, todél pajamy metodas néra taikomas. Lyginamuoju metodu yra vertinamas turtas,
kurj galima palyginti su analogisku turtu. Vertinamas turtas yra pritaikytas FTMC veiklos specifikai ir
konkreciai paskiréiai. Be to néra vieSo registro apie tokio turto rinkos sandorius ir mums nepavyko
surinkti tinkamy palyginamyjy objekty lyginamojo metodo taikymui, todél lyginamasis metodas néra
taikomas. Turto ir verslo vertinimo metodikoje teigiama, kad islaidy (kasty) metodas yra taikomas
apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju
metodu ir pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant tokioms aplinkybéms kito
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ilgalaikio turto rinkos verté bus nustatoma iStaidy (kadty} metodu, 0 nustatyta atkuriamoji turto verté
bus laikoma turto rinkos verte.

Vertinamas ilgalaikis turtas yra jsigytas ir jvestas j eksploatacijg jvairiais laikotarpiais 2021 metais.
Kadangi vielojoje erdvéje néra vieso registro apie vertinamo turto rinkos sandorius ir mums nepavyko
surinkti tinkamy palyginamuyjy objekty lyginamojo metodo taikymui vertinamo turto rinkos verté
nustatoma taikant vertinamo turto suklrimo skaiCiavimo modelj (pagal Turto ir verslo vertinimo
metodikos 68.1 str.). FTMC , biudZetiné jstaiga, siekdama optimalaus kainos ir kokybés santykio
[sigyjant turta, visus turto jsigijimus vykdé LR Viedyjy pirkimy jstatymo nustatyta tvarka. Tikslios
sgnaudos yra Zinomos tik gamintojui ir informacija apie tikslius gamybos procesus ir patiriamas
sgnaudas néra viesai pateikiama ir laikoma komercine gamintojo paslaptimi. Mums nepavyko surinkti
pilnos informacijos apie vertinamo turto gamybos sgnaudas. Atsizvelgiant j Siuos argumentus, kaip
patikimiausia informacija turto rinkos vertés nustatymui, kaip turto sukirimo sanaudos, naudojami
duomenys i§ FTMC analitinés buhalterinés apskaitos (sukiirimo sgnaudos prilyginamos jsigijimo
savikainai). Sis turtas gali bity eksploatucjamas labai jvairiai ir yra sudétinga tiksliai jvertinti fizinj
nuvertéjimg. DaZniausiai tik ekspertai turintys specialiy Ziniy apie atitinkamg turtg arba turto
savininkai gali geriausiai jvertinti turto fizinj nuvertéjima ar likusj tarnavimo laika. FTMC mums pateiké
informacija, kiek vertinamas turtas dar bus tinkamas eksploatacijai {Priedas Nr. 1). Atsizvelgiant j Sias
aplinkybes gyvavimo amZiaus skai¢iavimo modelis yra tinkamiausias pagal aplinkybes skaifiuojant
vertinamo turto nuvertéjima, nes biatent remiasi likusiu turto naudojimo laikotarpiu. Rinkos pokyciy
skaiCiavimo modelis néra taikomas, nes néra pakankamai vertinamo turto lyginamuyjy sandoriy
rinkoje, todél néra pakankamai duomeny ir rinkos poky£iy skai¢iavimo modelio taikymui. Vertinamo
turto apzioros metu nustatyta, kad vertinamas turtas yra naudojamas pagal paskirt], funkciniy ir
ekonominiy trikumy nenustatyta, todél nesant funkciniam ar ekonominiam nuvertéjimui gyvavimo
amziaus skaifiavimo modelis labiausiai tinka nustatant turto nuvertéjima.

4.3. Turto sukurimo sagnaudy pataisos koeficientai

Remiantis Turtc ir verslo vertinimo metodikos 69 punktu, apskaifiavus vertinamo turta sukirimo
sgnaudas, daromos (jeigu botina) jy pataisos. Pataisos koeficientai pripaZjstami Lietuvos statistikos
departamento viesai skelbiami oficialds kainy indeksai. Jeigu konkreciai ekonominei veiklai pataisos
koeficientai nenustatyti, pataisa daroma taikant bendragjj Salies vartojimo kainy indeksg. Vertinamo
turto rinkos verté nustatoma taikant islaidy {kasty) metodg ir skaitiuojant turto sukirimo sgnaudas,
taikant turto sukirimo skaitiavimo model]. DidZioji dalis turto sukurta skirtingais laikotarpiais, todél
yra taikomi turto sukurimo sanaudy pataisos koeficientai, remiantis Lietuvos statistikos departamento
viedai skelbiamais oficialiais kainy indeksais. Mums nepavyko rasti konkretaus kainy indekso
konkreciai FTMC veiklai, todél bus taikomas bendrasis salies vartojimo kainy indeksas. Vartotojy kainy
indeksai ir vartotojy kainy indeksy pokyciy skaifiavimas pateikiamas lenteléje Zemiau.

A lentelés grafoje — pateikiamas laikotarpis, nuo kurio skaiCiucjamas bendrasis vartotojy kainy
indekso pokytis iki vertinimo datos, t.y. 2021 m. lapkri¢io 30 d.;

B lentelés grafoje — pateikiamas vartotojy kainy indeksas atitinkamg laikotarpj lyginant su baziniu
vartotojy kainy indeksu ( 2015 m. — 100);

C lentelés grafoje - pateikiamas vartotojy kainy indeksas 2021m. 11 ménesj {(naujausi duomenys
vertinimo datai) lyginant su baziniu vartotojy kainy indeksu ( 2015 m. — 100);
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D lentelés grafoje — pateikiamas vartotojy kainy indekso pokytis ir jo paskaitiavimas nue atitinkamo
laikotarpio (A stulpelis) iki vertinimo datos, t.y. 2021 m. lapkricio 30 d.

Vartotojy kainy indeksai remiantis Lietuvos statistikos departamento viesai skelbiamais oficialiais
kainy indeksais®’ ir jy poky¢iy skai¢iavimas patiekiamas ataskaitos priede Nr. 4 lape ,VKI“.

4.4, Vertinimo lenteliy aprasymas
ligalaikio turto vertinimo lenteléje pateikiamy skaiciavimy paaiSkinimai:

A, B, C, D, E, F, G lentelés grafose — pateikiama vertinamo turto aprasomoiji ir techniné informacija,
bei vertinamo turto techniné/finansiné informacija remiantis FTMC apskaitos duomenimis.

H lentelés grafoje — pateikiamas sukurimo sgnaudy pataisos koeficientas. Atsiivelgiant | tai, kad
sukirimo sgnaudos skaitiuojamas remiantis praeities kainomis taikomas pataisos koeficientas.
Remiantis turto ir verslo vertinimo metodikos 69 punktu pataisos koeficientas taikomas atsizvelgiant
j bendrajj 3alies vartojimo kainy indeksa. Koeficiento skaiCiavimas pateikiamas turto sukorimo
sgnaudy pataisos skyriuje. Atitinkamai pataisos koeficientas yra imamas i$ skyriuje pateiktos lentelés
atsizvelgiant | turto eksploatacijos pradiia.

I lentelés grafoje — pateikiamas turto sukdrimo sgnaudy perskaiciavimas (jskaitant veiksmy sekg)
atsiZvelgiant j pataisos koeficienta.

J lentelés grafoje — pateikiamas laikotarpis, kiek i3 viso ménesiy turtas buvo naudojamas (turto
chronologinis amZius). Loginé veiksmy skaiciavimo seka pateikiama toje pacioje lentetés grafoje.

K lentelés grafoje — pateikiamas laikotarpis, kiek laiko ménesiais turtas dar numatomas naudoti nuo
vertinimo datos.

L lentelés grafoje — pateikiamas perskaiiuotas turto nuvertéjimas procentais. Perskaifiavimas
atliekamas efektyvy amziy padalinant is viso turto naudingo tarnavimo laiko, kuris gaunamas sudéjus.
Jau patirta efektyvy amiiy meénesiais ir likusj turto ekonominj amZiy ir padauginus i§ 100%.

M lentelés grafoje — pateikiamas turto rinkos vertés skaiCiavimo seka. Turto atkarimo kastai po
pataisos koeficiento jvertinimo yra padauginami i5 likusio turto fizinio nuvertéjimo, kuris yra
gaunamas i35 100% nuvertéjimo (maksimalus galimas objekto nuvertéjimas) atémus jau patirtg
nuvertejima.

N lentelés grafoje — pateikiama priimta rinkos verte.

Apskaiciuojant FTMC turto verte, apvalinama vienety tikslumu, laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy
{jeigu skaitmuo po paskutinio reikiminio skaitmens yra 5 arba didesnis, prie paskutinio reikdminio
skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reik§minio skaitmens yra mazesnis negu 5,
paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu, pvz.: 456,89 EUR apvalinama 457 EUR.
Turtas, kurio apskaitiuota verté nesiekia 1 EUR, nurodomas tikslia suma.

7 hitps://osp.stat.gov. It statistiniu-rodikliu-analize#/
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VALSTYBINIO MOKSLINIY TYRIMY INSTITUTO FIZINIY R TECHNOLOGIOS MOKSLY CENTRO VALDOMO TURTO
RINKOS VERTES NUSTATYMO ATASKAITA NR. 5/2993(VIL):21

4.6, Turto rinkos verdiy suvestiné

Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro, juridinio asmens kodas
302496128, patikéjimo teise valdomo ilgalaikio turto, esantio adresais Savanoriy pr. 231, Saulétekio
al. 3, Akademijos g. 7, Vilniaus m., Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika; Demokraty g. 53, Kauno
m., Kauno m. sav. Lietuvos Respublika, rinkos verté, nustatyta naudojant islaidy (kasty) metoda
2021 m. lapkricio 30 d. datai yra 800 670 EUR (AStuoni Simtai tiikstantiy Sesi Simtai septyniasdeSimt
eury).
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VALSTYBINIO MOKSLINIY TYRIMY [INSTITUTO FIZINIY IR TECHNOLOGI)OS MOKSLY CENTRO VALDOMO TURTO RINKOS VERTES
NUSTATYMO ATASKAITA NR. 5/2993(VIL):21

5. GALUTINE ISVADA DEL TURTOQ VERTES

Vertinamas turtas
arba verslas
{Objektas)

Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro, juridinic asmens kodas
302496128, patikéjimo teise valdomas ilgalaikis turtas pagal priedg Nr. 1,

Turto adresas
(objekty buvimo

Savanoriy pr. 231, Saulétekio al. 3, Akademijos g. 7, Vilniaus m., Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika;
Demokraty g. 53, Kauno m., Kauno m, sav, Lietuvos Respublika

vieta)
Vertinamo turto Lietuvos Respublika, a.k. 111105555. Valstybés kaip juridinio asmens dalyvio teises ir pareigas
arba verslo jgyvendinanti institucija LR Svietimo ir mokslo ministerija, biudZetinés jstaigos kodas 188603091,
savininkas adresas — A, Volano g. 2, Vilnius. Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly

centras, Vielosios [staigos kodas 302496128, PVM kodas LT100005300110, Savanoriy pr. 231, LT-
02300 Vilnius, valdo patikéjimo teise valstybei nuosavybés teise priklausantj turta, naudeja ir
disponuoja juo pagal jstatymus ir kity teisés akty nustatyta tvarka.

Turto arba verslo
vertinimo uisakovas

Valstybinis moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly centras, Vie¢osios istaigos kodas
302496128, atstovaujamas direktoriaus Gintaro Valudio. Adresas — Savanoriy pr. 231, LT-02200
Vilnius. Duomenys apie juridinj asmenj kaupiami ir laikomi Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny
registre (registro tvarkytojas valstybés jmoné Registry centras).

Turto arba verslo
vertinimo tikslas

Kitais tikstais (siekiant vertinamu turtu padidinti vie3osios jstaigos dalininko kapitala).

Turto arba verslo
vertinimo paskirtis
{atvejis)

Istatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto vertinimas).

Turto arba verslo
vertinimo metodas

15laidy {kasty) metodas

Turto arba verslo
vertinimo data

2021 m. lapkri¢io 30 d.

Turto arba verslo
vertintojo iSvados

Valstybinio moksliniy tyrimy Instituto Fiziniy ir technologijos maoksly centro, juridinio asmens
kodas 302496128, patikéjimo teise valdomo ilgalaikio turto, esantio adresais Savanoriy pr. 231,
Saulétekio al. 3, Akademijos g. 7, Vilniaus m,, Vilniaus m. sav., Lietuvos Respublika; Demokraty g.
53, Kauno m., Kauno m. sav. Lietuvos Respublika, rinkos verté, nustatyta naudojant iflaidy (kaity)
metoda 2021 m. lapkri¢io 30 d. datai yra 800 670 EUR (AStuoni Simtai takstantiy 3esi §imtai
septyniasdeiimt eury).

Nustatyta suma atspindi vertinamo turto rinkos verte, jo baklg ir privalumus vertinimo dienos rinkos salygomis. Kintant dioms sglygoms,
vertinamo ilgalaikio turto ir atsargy rinkos verté irgi keisis, priklausomal nuo £y sglygy kitimo tendencijy. Mes diskretidkai elgémeés su visa
informacija, kurig gavome vykdydami uZsakyma, neteikéme jos ir ateityje neteiksime tretiesiems asmenims be u¥sakove arba pastarojo
jgalioto asmens nurodymo. Mes palymime, kad mums néra Zinamos kitos sglygos ir aplinkybés j kurias nebuvo atsizvelgta sudarant 3ia
vertinimo ataskaitg. 5i i%vada dél turto vertés parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny
iSkilo gingas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

Turto vertintojas Robertas Pakeltis
Kilnojame turto vertintojo kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000085, i¥duotas 2000 m. vasaria 25 d.

Aldona Kabokiené

Auditas ir konsultacijos UVAB vadove

{paraias, data)

VB
AUDITAS 17 1%
UNSULTAC.'J_:;, B

(paraias, déta)
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VALSTYBINIO MOKSLINIO TYRIMU INSTITUTO FIZINIU IR TECHNOLOGIJOS
MOKSLU CENTRO VERTINAMO TURTO, ESANCIO ADRESU SAULETEKIO AL. 3,
VILNIUS, APZIUROS AKTAS

2021 m. Gruodiioom Nr. Jgfj///

Vilnius

1. ApfZiiiros vieta: Saulétekio al. 3, Vilnius
2. Apzitros data: 2021 m. gruodzio @d.
3. Apziuros atlikimo (pradzios) laikas: ___
4. Vertinamas objektas: Turto sara$as pridedamas.

5 Vertinamo objekto vietos (gx@tl ybiy) charakteri
Vtgmmo ataskaitos tekste 'ﬁ»u-ou_n A Teon S A
; : mm o oo

6. Vertinamo objekto fiziné boklé apZitiros metu: E_'},Q)[_,ﬂ,

7. Ar uzsakovas informavo objekto savininkg apie objekto apzitirg ir turi objekto savininko sutikima deél
objekto apziliros (paZyméti).
Taip Ne

u L]

8. Apziiroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas,
teisiné forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys):

Nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojas Robertas Pakeltis LY
Direktoriaus pavaduotoja e o / /
bendriesiems reikalams Pl

(Uzsakovo.'-‘ ;éal.loto asmens vardas pavarde) Marija Gutauskiené
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VALSTYBINIO MOKSLINIO TYRIMU INSTITUTO FIZINIU IR TECHNOLOGIJOS
MOKSLUY CENTRO VERTINAMO TURTO, ESANCIO ADRESU AKADEMIJOS G. 7,
VILNIUS, APZIOROS AKTAS

2021 m, Gruodziolod. Nr. 2793/,

Vilnius

. Apziiiros vieta: Akademijos g. 7, Vilnius
. ApZiliros data: 2021 m. gruodzio g4 d.

. ApZinros atlikimo (pradZios) laikas: i 0_0_ “val.
. Vertinamas objektas: Turto sgra$as pridedamas.

B oW N =

S. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turta), jeigu ji nenurodoma
vertinimo ataskaitos tekste:

6. Vertinamo objekto fiziné buklé apZiiiros metu: C;sm.q..

7. Ar uZsakovas informavo objekto savininkg apie objekto apZiiirg ir turi objekto savininko sutikimg dél
objekto apZilros (paZymeti).
Taip Ne

n []

8. Apziuroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uZsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas,
teising forma, buveiné, kodas arba fizinic asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys):

S - . = N

Nekilnojamojo ir kilnojamaojo turto vertintojas Robertas Pakeltis
Direktoriaus pavaduotoja
bendg‘esiems reikalams

kiené

(Uzsakovo! jgalioto asmens vardas, pavarde)
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_ NUOQ 2021-01-01 1K1 2021-11-04 JSIGYTO ILGALAIKIO NEMATERIALIQJO IR MATERIALIOJO TURTO SARASAS
Isigijimo Nusidév. Likutiné
Eil. | Inventorinis | Ilgalaikio turto | Kiekis, | Isigijimo verté norm. verté |
Nr. Nr. pavadinimas vnt data (Eur) Saskaita metais 2021-§1-30 | Pastaba
Analitinés
1 21051801 | svartstyklés 1]2021.05.18 540,00 1205401 405,06 |
Analitinés
2 21051802 | svartstyklés 1| 2021.05.18 540,00 1205401 405,06




VALSTYBINJO MOKSLINIO TYRIMY INSTITUTO FIZINIUJ IR TECHNOLOGIJOS
MOKSLY CENTRO VERTINAMO TURTO, ESANCIO ADRESU SAVANORIU PR. 231,
VILNIUS, APZIUROS AKTAS

2021 m. Gruodzio20d. Nr. éfﬁf / 5

Vilnius

1. ApZiuros vieta Savanoriy pr. 231, Vilnius

2. ApZiuros data: 2021 m. gruodiicz,\ __4__ d.

3. Apzitros atlikimo (pradzios) laikas: 9 o val.
4. Vertinamas objektas: Turto saragas pridedamas.

5. Vertinamo objekto vietos (gretjmybiy) charakteristika (vertinant nekilnoj amq_” turtq),_j;lgu _gl nenurodoma
vertinimo ataskaitos tekste: NS 8 \3 \ MT ¥ UL,“-% m

M @@o“—vh Mw 200 \Mcﬁzot&(‘\m Qﬁm

6. Vertinamo objekto fiziné biiklé apZiliros metu - EEIQ.)‘U&

7. Ar uZsakovas informavo objekto savininkg apie objekto apzitra ir turi objekto savininko sutikimg deé!
objekto apzitiros (pazyméti):
Taip Ne

n ]

8. Apziuroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas,
teisiné forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys):

Nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojas Robertas Pakeltis 7

Direktoriaus pavaduotoja
bendriesiems reikatams

kiene

(Uzsakovo/ jgalioto asmens vardas, pavardé)
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VALSTYBINIO MOKSLINIO TYRIMU INSTITUTO FIZINIY IR TECHNOLOGIJOS
MOKSLU CENTRO VERTINAMO TURTO, ESANCIO ADRESU DEMOKRATUY G. 53,
KAUNAS, APZIOROS AKTAS

2021 m. Gruodzio 20, Ne. 2993 /4

Vilnius

1. AptZiuros vieta Demokraty g. 53, Kaunas

2. ApZiiros data: 2021 m. gruodiio&g d.

3. Aptziuros atlikimo (pradZios) laikas: 4:00 _val.
4. Vertinamas objektas: Turto sgrasas pridedamas. ____

5. Vertinamo objekto vietos (gretirgybiy) chareg‘kteristika verti
vertinimo ataskaitos tekste:

Kn‘t:lekilnoja gj] turtg), jeigu ji-nenurodoma
Vg, ROWD of pe vl

L Mm

\0 "

{ i i —
6. Vertinamo objekto fiziné biiklé apZiliros metu: _&Q

7. Ar uZsakovas informavo objekto savininka apie objekto apZiiirg ir turi objekto savininko sutikimg dél
objekto apziiros (pazymeéti):
Taip Ne

-] []

8. Apzitiroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uZsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas,
teisine forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys):

Nekilnojamojo ir kilnojamojo turto vertintojas Robertas Pakeltis /

Direktc_uiaus pavaduotoja
= — - —MM . alams
(Uzsakovo! jgalioto asmens vardas, pavarde) Marija Gutauskiené
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VALSTYBINIO MOKSLINIY TYRIMU INSTITUTO FIZINIJ {R TECHNOLOGIJOS MOKSLY CENTRO VALDOMO TURTO RINKOS VERTES
NUSTATYMO ATASKAITA NR. 5/2993(VIL):21

7. TURTO VERTINIMO ATASKAITOS PRIEDU SARASAS (laikmena)

FTMC ilgalaikio turto sarasai 2021-11-30 datai (4 lapai);
Turto ir verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimo kopija (1 lapas);

Vertinimo ataskaitos 5/2993(V1IL):21 skaifiavimu priedas (1 Excel dokumentas);

O U S

Foto fiksacijos - (1 el. dokumentas).

53
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