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1. JVADINE DALIS

Pagal 2021 m. vasario 18 d. sutartj Nr. SUT-21, kurig pasiradé Auditas ir konsultacijos, UAB ir Valstybinis
moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly centras, ir sutarties 1 priede pateikiama technine
specifikacija, buvo atliktas VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” 100 % jnasy
(8iuos jna$us valdan&io savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymas 2020 m. gruodzio 31
dienai. Taip pat 2021 m. vasario 18 d. buvo pasiradyta Techniné uzduotis dél VieSosios staigos ,Fizikos
instituto mokslo ir technologijy parkas” 100 % jnady (3iuos jnasus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy
teisiy) vertinimo, pagal 2021 m. vasario 18 d. Paslaugy pirkimo-pardavimo sutartj Nr. SUT-21. Sutartyje, jos
prieduose bei Techninéje uzduotyje yra pateikiama reik3minga informacija, kuria reikia perskaityti, norint
teisingai suprasti atlikta darba ir Sig vertinimo ataskaitg.

Vertinamas verslas/veikla (Vertinamas objektas): Vie3osios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy
parkas” 100 % jnady (8iuos jnadus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymas

2020 m. gruodzio 31 dienai.

Vertinamo objekto buvimo vieta: Vie3osios jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas®, juridinio
asmens kodas 122896754, buveinés adresas yra Savanoriy pr. 235, LT-02300 Vilnius.

Vertinamo objekto savininkas: Vienintelis Vie3osios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas”,
juridinio asmens kodas 122896754, dalininkas (savininkas) yra Lietuvos Respublika.

Objekto identifikavimo duomenys:

Vertinimui pateiktos Dalininky kapitalas Pagrindiniai duomenys pagal finansines
finansinés ataskaitos: ataskaitas 2020 m. gruodzio 31 dienai:
Viedosios  jstaigos ,Fizikos  Dalininky kapitalas  — Grynasis pervirsis — 10,7 tukst. EUR;
instituto mokslo ir technologijy 131 777,11 EUR; Turtas — 2 935 tukst. EUR;

parkas” 2016-2020 m. * Jsipareigojimai— 977 tukst. EUR.
finansinés ataskaitos.

Vertinimo uZsakovas: Viedoji jstaiga Valstybinis moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly
centras, buveinés adresas Savanoriy pr. 231, LT-02300 Vilnius, juridinio asmens kodas 302496128,
atstovaujamas direktoriaus Gintaro Valusio, veikiancio pagal jstaigos jstatus.

Registras, kuriame kaupiami duomenys apie uisakova: Lietuvos Respublikos Juridiniy asmeny registre,
registro tvarkytojas — V| Registry centras ,Juridiniy asmeny registras”.

Vertinima atliekanti jmoné: Auditas ir konsultacijos UAB, pagal LR jstatymus jsteigta ir veikianti jmone,
juridinio asmens kodas 182703836, kurios registruota buveiné yra Zygimanty g. 5A-3, LT-01102, Vilnius,
duomenys apie jmone kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos Juridiniy asmeny registre. Audito, apskaitos,
turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos jradyta iSores
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turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis asmeny sgrase (paZyméjimo numeris Nr. 000010),
internetines svetainés adresas: www.avnt.lt.

Vertinima atliekanéioje jmonéje dirbantys turto ir verslo vertintojai: Lensé JankeliGniené, turto ir verslo
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimy numeriai: AG00040, A000041, AD00028. Pazyméjimai iSduoti Lietuvos
Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja neterminuotai; Aldona Kabokiené, turto ir
verslo vertintojo kvalifikacijos paZzyméjimy numeriai: AOO0035, AO0O0036, AO00367; Robertas Pakeltis, turto
vertintojo kvalifikacijos paZyméjimy numeriai: A000046, A000085; Laura Nugaré nekilnojamojo turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimy numeris: 000302. PaZymeéjimai iSduoti Lietuvos Respublikos Audito,
apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja neterminuotai. Kontaktiniai duomenys: info@auditai.lt,
internetinés svetainés adresas: www.auditai.lt.

Vertinima atlikes ir vertinimo ataskaitg paruo$es turto ir verslo vertintojas: Lensé Jankelilinieng, turto ir
verslo vertintojo kvalifikacijos paZymeéjimy numeriai: AO00040, AOO0041, ACO0028. PaZyméjimai lsduotl
Lietuvos Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja neterminuotai;

Turto ir verslo vertintojo asistentai: Inga Cekaviciené. Verslo vertintojo asistento kvalifikacijos pafymeéjimo
numeris: 000066; Laura Nugaré. Verslo vertintojo asistento kvalifikacijos paZzyméjimo numeris: 000139;
Robertas Pakeltis. Verslo vertintojo asistento kvalifikacijos pazyméjimo numeris: 000232, Kontaktiniai
duomenys: info@auditai.lt, internetinés svetainés adresas: www.audital.lt.

Objekto vertinimo tikslas: nuosavybés teisés perleidimo.

Objekto vertinimo paskirtis (atvejis): jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto arba
verslo vertinimas).

Objekto identifikavimo duomenys: ApZilros aktas, kita informacija nurodyta Sioje ataskaitoje bei
informacija, nurodyta 2021 m. vasario 18 d. Techninéje uzduotyje, sudarytoje tarp Auditas ir konsultacijos,
UAB ir Valstybinio moksliniy tyrimy instituto Fiziniy ir technologijos moksly centro.

Nuomoné dél alternatyvaus panaudojimo: Vertinamo objekto panaudojimas pagal esamg paskirt] yra
maksimalus ir geriausias vertinamo objekto panaudojimas. Vertintojo nuomone, alternatyvus panaudojimas
yra netikslingas.

Objekto vertinimo metodai: Turto poZilrio metody derinys.

Vertinamo objekto apziiiros data: ApZilros aktas pasiraSytas 2021 m. kovo 30 d. Finansine informacijg
vertintojo asistentas apZiliréjo nuo 2021 m. vasario 19 d. iki 2021 m. balandZio 12 d. Vadovaujantis Sutarties
ir Techninés uZduoties salygomis, verslo/veiklos rinkos verté nustatyta 2020 m. gruodZio 31 dienai.
Vertinamo objekto rinkos verté nustatyta, atsizvelgiant j rinkos konjunktiros sglygas vertinimo metu, darant
prielaida, kad nuo objekto ir jo sudedamyjy daliy apZitros iki ataskaitos paruo$imo datos, rinkos konjunktira
bei jstaigos verslo/veiklos biklé i§ esmés nepasikeité, todél vertintojai daro prielaida, kad laiko faktorius
vertinamo objekto rinkos vertei Siuo atveju jtakos neturi.
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Vertinamo objekto rinkos veriés nustatymo data: 2020 m. gruodZzio 31 d.

Vertinimo ataskaitos suraymo data: 2021 m. balandZio 21 d. Vertinimo ataskaitoje néra atsizvelgiama j

jvykius ar aplinkybes, susidariusias po 3ios datos.

B

2. BENDROJI DALIS

2.1. Pagrindinés savokos

1 lygio duomenys — yra ,aktyviojoje rinkoje esanlio panasaus turto ar jsipareigojimy kainos

(nekoreguotos), kurias verslo 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”.?

Dabartinis (esamas) naudojimas yra turto, jsipareigojimo arba turto ir (arba) jsipareigojimy grupes
naudojimo bldas vertés nustatymo dieng. Dabartinis naudojimas gali buti (bet nebatinai} ir
geriausias naudojimas.’

Diskonto norma — grazos norma, taikoma apskaiciuojant biisimy piniginiy sumy ar pinigy srauty
dabartine verte. ®

Geriausias turto panaudojimas — reiSkia efektyviausia jo naudojima, kuris yra jmanomas, teisiskai
leid¥iamas ir finansigkai jvykdomas. Geriausiu turto naudojimu gali biiti tiek esamas, tiek alternatyvus
galimas jo naudojimas. Geriausias naudojimas nustatomas atsizvelgiant | turto naudojima, kurj
numato rinkos dalyvis sitilydamas pirkimo kaing. Geriausias naudojimas i$ dalyvio pozicijos yra toks,
kuris sukurty didZiausig turto verte. Jei tai skiriasi nuo dabartinio naudojimo, vertei turées jtakos
i¥laidos, reikalingos esama turto naudojima pakeisti j geriausig naudojima. Vertinamo atskiro turto
geriausias naudojimas gali skirtis nuo jo, kaip dalies visoje turto grupéje geriausio naudojimo, kai turi
bati nustatyta turto svarba visos turto grupés vertéje.

Investiciné verté — turto verté savininkui ar biisimam savininkui, siekian¢iam individualiy investavimo
arba kity veiklos tiksly.’

1 13-asis TFAS , Tikrosios vertés nustatymas".

2 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas”.

3 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas".

4104-asis TVS ,Vertés pagrindai”, 2020 m.

s 1-asis techninis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)
6 104-asis TVS ,Vertés pagrindai“, 2020 m.

7 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m,
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investicinis turtas — tai savininkui arba nuomininkui finansinés nuomos bidu 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, i$skyrus minétojo turto naudojima
prekéms gaminti, paslaugoms teikti arba administracinéms reikméms; ar jo pardavima, vykdant
jprastines verslo operacijas.®

Imonés/|staigos finansiniy ataskaity rinkinys — finansiniy ataskaity rinkinys, kuriame pateikiami
finansiniai duomenys apie jmonés/jstaigos finansine bikle, veiklos rezultatus, pinigy srautus.?
Bendras finansiniy ataskaity tikslas yra suteikti finansinés informacijos vartotojams naudinga
informacija, padedantia priimti ekonominius sprendimus jmonés/jstaigos atzvilgiu. Norint pasiekti §
tiksla, jmonés/jstaigos finansinése ataskaitose pateikiama informacija apie: turta, jsipareigojimus,
nuosavybe, pajamas ir sgnaudas (jskaitant pelng ir nuostolius) bei pinigy srautus.

Kapitalizacijos norma — procentiniu dydZiu iSreiksta graZa, gauta kaip pajamos i$ investicijy.*°

Kilnojamasis turtas — tai turtas (daiktas), kuris i$ vienos vietos j kitg gali buti 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 i3 vienos vietos j kita nepakeitus jy paskirties ir i esmés nesumaZinus jy vertés, taip
pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta jstatymai.*

Nematerialusis turtas — tai identifikuojamas nepiniginis turtas, neturintis fizinés iraigkos, laikomas
naudoti prekiy ir paslaugy gamybai ar teikimui, nuomoti kitiems ar administraciniais tikslais. Sis turtas
pasireiSkia ekonominémis ypatybémis, taliau neturi fizinés medZiagos ir formos. Jis suteikia
savininkui teisiy ar privilegijy ir atnea pajamy. Toks turtas skirstomas susidedantis i$ teisiy, santykiy,
grupinio nematerialaus 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 vertint¢
susitarimu.®®

Nesisteminé rizika — atskirai jmonei, turtui ar turto grupei kylanti rizika. Nesisteminé rizika gali biti
skaidoma.*

Perspektyviné finansiné informacija — numatomi finansiniai duomenys pinigy srautams diskontuoty
pinigy srauty skai¢iavimo bidu apskaiciuoti. *°

8 40-asis TAS “Investicinis turtas”

? LR Imoniy finansinés atskaitomybés jstatymas (aktuali redakcija nuo 2019 m. liepos 6 d.).

10 1-asis techninis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)

1 LR Civilinis kodeksas. 4 knyga.

12 Seminaro medZziaga “Nematerialiojo turto apskaita ir vertinimas”, 2014 m.

13 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)

14 1-asis techninis informacinis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)
1% 3-iasis techninis informacinis dolkumentas “Nematerialusis turtas” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)
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v

v

Pirmasis ir geriausias naudojimo bidas — bldas, kuriuo rinkos dalyviai naudoty nefinansinj turtg ir
kuris uztikrinty didZiausia to turto verte arba turto ir jsipareigojimy grupés (pavyzdZiui verslo), kurioje
bty naudojamas tas turtas, verte.'

Prestizo verté — tai ekonominé nauda, numatoma gauti i$ verslo, turimy teisy j verslg ar turto grupés,
kuri yra neatsiejama nuo turto.?’

Privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas Lietuvos
Respublikos teisés akty nustatytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius interesus.'®

Rizikos priedas — prie nerizikingos paltikany normos pridedama grgZos norma, rodanti investicijos ir
su ja susijusig rizikg."®

Sisteminé rizika (rinkos rizika) — rizika, daranti poveikj visai rinkai, o ne tik atskiriems jos dalyviams
ar turtui. Sistemine rizika negali bati skaidoma.®

Tikroji verté — jvertinta kaina, u# kurig dvi nusimananéios, sgmoningai ir laisva valia veikiancios Salys
gali apsikeisti turtu ar jsipareigojimu ir kuri rodo atitinkamas toms Salims priklausanias turto dalis.?

Turto arba verslo rinkos verté— apskaidiuota pinigy suma, uZ kurig galéty biti perduotas turtas arba
verslas jo vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norin¢iy perduoti turtg arba versla ir norinciy
ji jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio $alys veikia
dalykidkai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy.??

Turto arba verslo verté — turto arba verslo naudingumo tam tikru metu matas, nustatytas pagal
atitinkama turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo procedaros ir tvarka nustatytos Turto
ir verslo vertinimo metodikoje.?®

Turto kaina— pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasitlyta ar sumokéta uz turtg.?

Turto naudojimo verté — apskaigiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudinguma tam tikram
naudotojui.?®

Uisakovas — 7odis uZsakovas apibidina asmenj, asmenis ar verslo subjekty, kuriam
atliekamas vertinimas.?®

16 13-asis TFAS “Tikrosios vertés nustatymas”

17 3-jasis techninis informacinis dokumentas “Nematerialiojo turto vertinimas”

18 IR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)

19 1-asis techninis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)
20 1-asis techninis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai” (Tarptautiné vertinimo standarty taryba)
21 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)

22 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakeija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)

23 R Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakeija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)

24 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)

25 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)

26 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
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Verslas — fizinio asmens, juridinio asmens ar kitos organizacijos arba jy filialy veikia, kuria siekiama
gauti pajamy ir pelno naudojant ekonominius isteklius.”’” ApibréZimas to, kas sudaro versla, gali skirtis
priklausomai nuo vertinimo tikslo. Verslas paprastai yra komerciné, gamybos, paslaugy ar
investavimo veikla. Verslo subjektai gali bati jvairiy teisiniy formy, pavyzdZiui, akcinés bendrovés,
partnerystes jmoneés, jungtinés veiklos jmonés ir individuali veikla. Verslo verté gali skirtis nuo
individualaus (atskiro) turto ar jsipareigojimy, kurie sudaro tg verslg, ver&iy sumos. Kai verslo verté
yra didesné nei $io verslo jregistruoto ir nejregistruoto grynojo materialiojo ir identifikuojamo
nematerialiojo turto suma, pertekliné verté daznai vadinama veiklos testinumo (angl. ,going
concern”) verte arba prestizu.

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 pasikeidia ir per
dieng.”®

Vertintojas — tai asmuo, asmeny grupé ar jmoné, turinti bating kvalifikacija, kompetencijg ar pati
atlikti vertinimg objektyviai, nesaliSkai ir kompetentingai.?® Pagal LR Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyma, turto ar verslo vertintojas yra apibréZiamas, kaip Lietuvos Respublikos ar kitos
valstybés narés pilietis, kitas fizinis asmuo, kuris naudojasi Europos Sajungos teisés akty jam
suteiktomis judéjimo valstybése narése teisémis, vertinantis turtg arba verslg ir turintis turto arba
verslo vertintojo kvalifikacijos pazymejima™®.

VieSoji jstaiga - tai pagal §j ir kitus jstatymus jsteigtas pelno nesiekiantis ribotos civilinés atsakomybés
vieSasis juridinis asmuo, kurio tikslas — tenkinti vieSuosius interesus vykdant dvietimo, mokymo ir
moksling, kulttring, sveikatos prieZilros, aplinkos apsaugos, sporto plétojimo, socialinés ar teisinés
pagalbos teikimo, taip pat kitokig visuomenei naudingg veiklg.3! AtsiZvelgiant j tai, jog vie$osios

jstaigos tikslas yra nesietinas su pelno uZdirbimu, sgvoka ,verslas” Sioje ataskaitoje yra suprantama,

kaip vieSosios jstaigos vykdoma veikla.

Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas — Lietuvos Respublikos Vyriausybés jgaliotos
atlikti turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy valstybine prie¥iiira jstaig’@
fiziniam asmeniui iSduotas dokumentas, kuriuo patvirtinama jo, kaip tam tikros srities turto arba
verslo vertintojo, kvalifikacija®2.

Kitos Sioje ataskaitoje naudojamos sgvokos yra suprantamos taip, kaip jos apibréztos Lietuvos Respublikos
turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme (Valstybés Zinios, 1999, Nr. 52 — 1672. Nauja redakcija — jstatymas
Nr. XI-1497, priimtas 2011-06-22, jsigaliojantis 2012-05-01), 2012 m. balandZio 27 d. LR Finansy ministro
jsakymu Nr. 1K-159 patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo metodikoje, Tarptautiniuose vertinimo

27 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
28 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.

2% Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.

30 LR Turto ir veslo vertinimo pagrindy jstatymas, 1999 m. geguZés 25 d. Nr, VIII-1202.

3LLT VieSyjy istaigy jstatymas, 1996 m. liepos 3 d. Nr. [-1428,

32 LR Turto ir veslo vertinimo pagrindy jstatymas, 1999 m. geguZés 25 d. Nr. VIII-1202.
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standartuose, Europos vertinimo standartuose, Tarptautinés vertinimo standarty tarybos iSleistuose

techniniuose dokumentuose ir kt. vertinimo sgvokas apibréZianciuose teisés aktuose bei dokumentuose.

A A

v v v

v

2.2, Ataskaitoje naudojami sutrumpinimai

Jstaiga — Vie3oji jstaiga ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas®;

EBT — Pelnas prie$ mokescius;

EBIT — Pelnas prieS mokescius bei paltikanas;

EBITDA - Pelnas prie§ mokesc€ius, paltkanas, nusidévéjima bei amortizacijg;

EVS — Europos vertinimo standartai;

Uzsakovas — Valstybinis moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly centras;
TVS — Tarptautiniai vertinimo standartai;

2.3. Svarbiausi turto arba verslo vertés nustatymo kriterijai

Svarbiausi kriterijai, kuriais remiantis yra nustatoma turto arba verslo verté, yra:

v

A4

A A

A4

Vertinamo turto/verslo lokalizacija;

Pasitla ir paklausa, turincios tiesioginés jtakos rinkos kainy svyravimams;

IZoriniai veiksniai, esantys uZ vertinamo turto/verslo riby, kurie turi teigiamos arba neigiamos jtakos
turto/verslo vertei;

Patobulinimas, kai vertinamas patobulinimo indélis | bendra turto/versio 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;

Ekonominiy poky¢iy jtaka.

2.4. Svarbiausi informacijos $altiniai ir metodologiniai dokumentai

Svarbiausi informacijos altiniai ir metodologiniai dokumentai, kuriy pagrindu yra atliktas Sioje ataskaitoje

pateikiamas turto arba verslo vertinimas, yra 3ie:

>

V’/

Lietuvos Respublikos vieSyjy jstaigy jstatymas (Valstybés Zinios, Zin. 1996, Nr. 68-1633, nauja
jstatymo redakcija nuo 2004-02-14, Nr. IX-1977, 2004-01-27, Zin., 2004, Nr. 25-752 (2004-02-14);
Lietuvos Respublikos biudZetiniy jstaigy jstatymas (Valstybés Zinios, 1995-12-22, Nr. 104-2322);
Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas
(Valstybés Zinios, 1998-06-12, Nr. 54-1492, nauja jstatymo redakcija nuo 2014-10-01, Nr. XII-802,
2014-03-25, paskelibta TAR 2014-04-03);
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»  Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Valstybés Zinios, 1999, Nr. 52 —
1672, Nauja redakcija — jstatymas Nr. XI-1497, priimtas 2011-06-22, jsigaliojantis 2012-05-01);

» Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél turto ir verslo

vertinimo metodikos patvirtinimo® patvirtinta ,Turto ir verslo vertinimo metodika” (Valstybés

Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 );

Europos vertinimo standartai, 2020;

v v

Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020;
Tarptautinés vertinimo standarty tarybos iSleisti techniniai dokumentai, 2014;

Y Y

Lietuvos statistikos departamento oficialioji duomeny bazé (www.stat.gov.It);
Lietuvos Banko internetingje svetainéje pateikiama statistika {(www.lbank.It);

A7

Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos internetiniame puslapyje
www.avnt.lt skelbiama mokymo seminary medZiaga 2012 - 2020 m;

v

Nasdaq OMX Baltic taikoma rodikliy skai¢iavimo metodika
(http://www.nasdagomxbaltic.com/files/vilnius/leidiniai/Rodikliu_skaiciavimo_metodika-final. pdf)
» Damodaran duomeny bazé: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/;
» www.appraisalfoundation.org leidinys , The identification of contributory assets and calculation of
economic rents”, 2010 m.;

Valuation Uncertainty, Chris Thorne, 2020 m.;

Y

» Vertinimo uzsakovo pateikti finansiniai, veiklos ir kiti duomenys. Mes analizavome finansines
ataskaitas, preliminarias finansines ataskaitas, kitus finansinius duomenis, prognozuojama
informacijg. Turto ir jsipareigojimy registrus apskaitoje, kitus aktualius dokumentus. Ataskaitos
atlikimo metu taip pat buvo komunikuojama su Jstaigos atstovais.

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

2.5.  Turto arba verslo vertinimo prielaidos

101-asis TVS Darbo apimtis ir 103-asis TVS Vertinimo ataskaita reikalauja, kad visos numatomos dariy\.
prielaidos blty nurodytos vertinimo uzduotyje. 103-iasis TVS papildomai reikalauja, kad vertinimo ataskaitoje
blty nurodytas vertinimo metodas, naudoti pagrindiniai duomenys ir pateiktas iSvados pagrindimas.®

Atliekant verslo vertinima per vertinimo sutartyje numatyta terming yra suteikiamos vertinimo paslaugos.
Ataskaitoje yra nurodomi pagrindiniai naudoti duomenys, skaifiavimai, tyrimai ir analizés, o uZsakovui
pateikiamas galutinés ataskaitos egzempliorius. Ataskaita pateikiama rasytine forma, atspausdinta
popieriuje. Ataskaita pasiraSoma vertintojo, vertinimo jmonés vadovo, o apZilros aktas — verslg apZitréjusio
vertintojo asistento. Ataskaitoje yra nurodomas vertinimo tikslas, numatomas naudojimas, vertés nustatymo
pagrindas bei atskleidZiamos visos prielaidos, specialiosios prielaidos (jei jy yra), vertinimui turéje jtakos

33 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 (101, 103 TVS)
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neapibréZztumai ar kitos ribojancios salygos. Ataskaitoje yra pateikiamos visos 103-iajame Tarptautiniame

“34 apibréztos ataskaitos turinio dalys.

vertinimo standarte ,Vertinimo ataskaita
Turto arba verslo vertinimas yra pagrjstas uzsakovo pateiktais pradiniais duomenimis, taip pat Auditas ir
konsultacijos, UAB turto/verslo verciy duomeny baze, periodiniuose leidiniuose skelbta informacija ir kitais
metodiniais Saltiniais bei literatira.

Sioje vertinimo ataskaitoje yra pateikiama masy darbo proceso metu naudota informacija, poZitiris ir analizé.
Pateiktus duomenis patvirtinantys dokumentai (ne tik tie, kurie pateikiami vertinimo ataskaitose prieduose)
yra saugomi vertinimo jmonés archyve, atZvelgiant j norminiy teisés akty reikalavimus. Sioje dokumenty
byloje turéty yra sukaupti pagrindiniai pradiniai duomenys, visi skaiciavimai, tyrimai ir analizés, susijusios su
galutine i$vada, taip pat uZsakovui pateiktos galutinés ataskaitos kopijos.

Atliktas vertinimas atspindi prielaidas, kurios bdingos bet kuriam rinkos dalyviui, jei jis pirkty ar parduoty
nustatytg turto/verslo vertés objekta.

Turto/verslo rinkos verté nustatyta darant Sias prielaidas:

> Mes neturéjome galimybiy istirti turto/verslo savininko nuosavybeés teisiy ar Siy teisiy apsunkinimo.
Mums nebuvo pateikta informacija apie turto/verslo naudojimo, valdymo, disponavimo juo
apribojimus bei turto/verslo savininko prievoles, susijusias su turtu, kity asmeny teises j turta/versla,
draudimus (i$skyrus atvejus, atskleistus vertinimo ataskaitoje). Nebuvo atliktas joks nuosavybés
teisiy j vertinima turta/verslg auditas ar tyrimas, dél turto/verslo nuosavybés egzistavimo ir
kontrolés. Vertinimas atliktas darant prielaidg, kad savininko patvirtinimas dél vertinamo
turto/verslo nuosavybés ir biiklés yra teisingas.

Mes neatsakome u?Z turto/verslo vertinimui uzsakovo pateikty finansinio, teisinio ar kito pobudZio

%

duomeny tikslumg, jei pateikti duomenys turéjo jtakos turto/verslo rinkos vertés nustatymui.
» Mes neatlikome nepriklausomos analizés ar kitokiu bidu netikrinome mums pateikty istoriniy ir
prognozuojamy duomeny. Mes nepareiSkiame nuomoneés ir neteikiame jokios formos uztikrinimo

dél duomeny tikslumo ar i$haigtumo. Nebuvo atliekamas joks, netgi ribotos apimties auditas.

Mes neprisiimame jokios atsakomybés uz bet kokias finansines operacijas ar mokesciy atskaitomybes

A7

sprendimus, kurie yra Jstaigos atsakomybé. Mes suprantame, kad |staiga prisiima atsakomybe uZ bet
kokius finansiniy ataskaity ar mokesciy atskaitomybés klausimus susijusius su musy analizéje
aptariamu objektu ir uZ galutinj msy vertinimo panaudojima.

Mes jvertinome verslg, laikydamiesi verslo veiklos testinumo prielaidos. Si prielaida teigia, kad

v

vertinamo verslo vadovybé veiks su siekiu jgyvendinti tik tas biisimas finansines ir veiklos strategijas,

 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 (103 TVS)

11
Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. pastas: info@auditai.lt




VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jna$y (Siuos jnasus valdantio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

A4

v

kuriomis bus siekiama padidinti verslo verte ir kad néra jokiy abejoniy, kad verslas dél tam tikry
prieZasCiy artimiausiu metu negalés vykdyti savo testinés veiklos.

Mes neturime informacijos, kad tarp uZsakovo ir kokios nors turto/verslo vertinimo jmonés ar kity
asmeny kilo gincas dél turto/verslo vertés nustatymo.

Pateikta turto/verslo vertinimo ataskaita nereiskia, kad yra atliktos audito procedlros. Atliekant
vertinimg, vertintojai neatliko nepriklausomos analizés ir/ar kity tyrimy, kity veiksmy dél pateikty
istoriniy ir prognozuojamy duomeny.

Mes patvirtiname savo iSvady pagrjstuma, remiantis esamomis turto naudojimo salygomis.

Mes paZzymime, jog kity sglygy ir aplinkybiy, neisdéstyty Sioje ataskaitoje, kurios galéty turéti jtakos
turto/verslo vertinimui ir j 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, uZimamas ir
eksploatuojamas, pagal visus jstatymy keliamus reikalavimus, jskaitant zoniskuma, Zemés paskirtj,
prieSgaisrinés apsaugos, sveikatos apsaugos, gamtos apsaugos bei visy kity institucijy, turinéiy
jurisdikcijg vertinamo nekilnojamojo turto atzvilgiu, taikomus norminius reikalavimus, reglamentus,
nuostatus ir kodeksus.

Istatymy, norminiy reikalavimy, reglamenty, nuostaty ar kodeksy paZeidimai gali turéti jtakos
turto/verslo kainai, kuri gali bati sumokéta uZ vertinamg turtg atviroje rinkoje, jvertinus rinkos
konjunktlrg, jskaitant ekonomines, socialines ir politines aplinkybes, oficialig turto vertinimo data.

Nustatytos turto/verslo vertés negalima naudoti kaip $io turto/verslo vertés kokiu nors kitu laiku,
nepasikonsultavus su $ios vertinimo ataskaitos autoriumi.

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

Turtas/verslas buvo vertinamas darant prielaidg, kad nevyksta, neturi vykti ir negresia jokie teismo
procesai, tyrimas ir aiSkinimasis, galintis turéti jtakos turtui ar jo savininky nuosavybés teisems j jj,
vykdomas bet kokio subjekto, galintis turéti neigiamos jtakos vertinamo turto/verslo vertei, i$skyrus
informacija, jei tokia yra atskleista vertinimo ataskaitoje.

Vertinimo uZsakovo pateiktais duomenimis, |staigos nebalansinés veiklos, galinios turéti jtakos
verslo vertei (nenaudojamas turtas, isleistos garantijos, laidavimo rastai, draudimai kitokie gauti ar
suteikti jsipareigojimai) nevykdé/neturéjo. Vertinimas atliekamas, darant prielaida, kad ]staiga
nebalansinés veiklos iki vertinimo datos nevykdé.
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v

Vertinima atlike vertintojai bei vertinimo jmoné, kurios vardu buvo atliktas vertinimas, neprisiima
atsakomybés, jei §i ataskaita bus naudojama kitais tikslais ir atvejais, nei yra nurodyta vertinimo
paslaugy teikimo sutartyje ir $ioje vertinimo ataskaitoje. Jei tam nejgalioti asmenys nuspresty remtis
bet kuria $ios ataskaitos dalimi, jiems tekty visa su tuo susijusi rizika.

Ataskaitoje pateikiama informacija yra nagrinéjama tokia apimtimi, kiek yra reikalinga, pagrjsti
atliktam vertinimui konkre&iu vertinimo tikslu ir atveju. Kitu vertinimo tikslu ir atveju, vertinimo
ataskaitos turinys gali keistis.

Si ataskaita negali bti cituojama, j ja negali bati teikiamos nuorodos ir ji negali bati teikiama jokioms
kitoms $alims be iSankstinio radytinio misy sutikimo, i$skyrus: kliento darbuotojus, auditorius, su
klientu susijusioms bendrovéms, jy darbuotojams, jstatymy ir kity teisés akty numatytais atvejais.
Ataskaita naudojama idimtinai joje nurodytam vertinimo tikslui, ji negali bati naudojama ar taikoma
jokiu kitu tikslu, ji negali biiti atskleista ar aptariama su jokia kita Salimi (i8skyrus atitinkamas valdZios
institucijas ar profesinius pataréjus su sglyga, kad jie sutinka, jog mes jy atZvilgiu neprisiimame jokios
atsakomybés uZ vertinimo turinj) be masy i$ankstinio radytinio sutikimo.

Pasaulio sveikatos organizacija (PSO) 2020-03-11 dieng paskelbé pasauline koronaviruso (COVID-19)
pandemija, kuri paveiké ir ateityje gali toliau paveikti finansy rinkas. Lietuvos Respublikos Vyriausybé
nuo 2020-03-16 dienos iki 2020-06-16 dienos bei nuo 2020 m. lapkricio 4 d. paskelbé karanting visoje
Lietuvos Respublikos teritorijoje, tai irgi paveiké ir ateityje galimai paveiks ekonoming situacija
Lietuvos Respublikoje. Dél $ios priezasties vertintojas paZymi, kad vertinimo dieng yra susidure su
precedento neturinéiomis aplinkybémis, tad $ioje vertinimo ataskaitoje gali kilti vertes
neapibréZtumas, kadangi vertinimo ataskaita yra paremta istoriniais duomenimis (praeityje
jvykusiais rinkos sandoriais) ir rinkos konjunktra galiojusia iki 2020-03-16 dienos. Kadangi vertinimo
neapibréZtuma vertinimo dienai nusakyti néra jmanoma, o taip pat atsizvelgiant j nenuspejama
,COVID-19“ poveikj ekonominei situacijai ateityje, esant poreikiui rekomenduojame atlikti naujg Sio
turto/verslo vertinima, kai ekonominé ir rinkos situacija taps labiau apibrézta.

Atlikdami uzduotj mes vadovavomeés 1999 m. geguZés mén. 25 d. Lietuvos Respublikos Seimo priimtu

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu Nr. VIl — 1202 (aktualia redakcija), kitais

Lietuvos Respublikos jstatymais, teisés aktais, Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais, taip pat

Lietuvos Respublikos Finansy ministro jsakymu patvirtintu Turto vertintojy profesines etikos kodeksu bei

biudZetinés jstaigos Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos (AVNT) nurodymais ir

sprendimais.

Si vertinimo ataskaita galioja tik pasiraSyta originaliu parasu. Vertintojas pareidké nepriklausomg nuomong.

2.6. Vertinimo apimtis

Vertinimo apimtis yra radtu suderinta su Uzsakovu 2021 m. vasario 18 d. Paslaugy pirkimo-pardavimo

sutartyje Nr. SUT-21, jos prieduose bei 2021 m. vasario 18 d. Techninéje uZduotyje. Kai kurie darbo apimties
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punktai yra pateikti ir Sios ataskaitos aprasomojoje dalyje. Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo
turto/verslo egzistavimo faktg, atliekant vertinamo turto/verslo apZitirg. Atlikus verslo apZidrg, buvo
pasiradytas apZiliros aktas. Remiantis aprasytais veiksmais, buvo atlikti turto/verslo vertés skai€iavimai, kurie,
kartu su jy rezultatais, yra pateikiami $ioje vertinimo ataskaitoje.

Kai kuriy darbo apimtj apibrézianciy dalyky nejmanoma numatyti prie$ pradedant vertinimg, todél gali
atsirasti butinumas keisti darbo apimtj jau pradéjus vertinimg, pvz., gali bati gauta papildomos informacijos
arba atsirasti aplinkybiy, kurias reikés papildomai nagrinéti ir jvertinti. Taigi, nors darbo apimtis nustatoma
prie$ pradedant vertinima, ji gali bati kei¢iama per visg vertinimo procesy. Kai darbo apimtis kei¢iama
atliekant vertinima, bet kokie atlikti pakeitimai yra perduodami uZsakovui prie§ uZbaigiant uZduotj ir
pateikiant vertinimo ataskaitg.

Atlikdami §j vertinima ir su juo susijusias analizes bei skai¢iavimus taikéme, ta¢iau neapsiribojome Siomis
procediromis;

» 2021 m. vasario 18 d. kartu su UiZsakovu pasiradytoje Techninéje uZduotyje mes papra$éme
vertinimui atlikti reikiamy vertinamo objekto individualiy pozymiy bei reikalingy dokumenty ir
perZidréjome [staigos atstovy pateiktus dokumentus. Sie dokumentai apima finansine ir vadybine
|staigos informacija, apibréZianciag 5 mety laikotarpj iki verslo vertinimo datos bei verslo vertinimo
datai.

» Buvo perZiiréta pateikta Jstaigai priklausancio finansinio turto (dukteriniy bendroviy) perspektyvine
finansine informacija, ji buvo aptarta su |staigos vadovybe, priimtas profesinis sprendimas dél
perspektyvinés finansinés informacijos tinkamumo verslo vertinimo tikslui,

» Remiantis pasirinkta iSanalizuota retrospektyvine ir perspektyvine finansine informacija bei
apskaiciuota diskonto norma, buvo apskaiciuota verslo verté.

Vertinimo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertinimo prielaidy. Vertés pagrindas apibldina
pagrindines prielaidas, kuriomis bus grindZiama nustatoma verté. Labai svarbu, kad vertés pagrindas (
pagrindai) atitikty vertinimo sglygas ir tiksla, kadangi vertés pagrindas gali turéti jtakos vertintojo
pasirinktiems metodams, pradiniams duomenims ir prielaidoms bei galutinei iSvadai apie verte.

Vertinimo pagrindas turéty bti aiskiai atskirtas nuo:
Vertei nustatyti taikyto metodo ar skaiéiavimo bldo;

Vertinamojo turto risies/verslo pobidzio;
Faktinés ar menamos turto biklés/verslo ekonominés situacijos vertinimo metu;

YV VYV

Papildomy prielaidy ar specialiyjy prielaidy, kurios konkrefiomis aplinkybémis keicia pagrindines
prielaidas.
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DaZniausiai haudojami Tarptautiniuose vertinimo standartuose nustatyti vertés pagrindai:

3 Rinkos verté — tai nustatyta suma, uZ kurig turtas ar jsipareigojimas galéty buti perleidZiamas jy
vertés nustatymo dieng tarp norincio pirkti pirkéjo ir norinéio parduoti pardavéjo sudarius sandorj
tarp nesusijusiy $aliy po tinkamo turto ar jsipareigojimo pateikimo rinkai, kai abi Salys veikia
dalykigkai, apdairiai ir be prievartos. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima gauti
rinkoje vertés nustatymo dieng rinkos vertés apibréZime jvardytomis sglygomis. Tai yra geriausia
kaina, kurig pagrjstai gali tikétis gauti pardavéjas, ir palankiausia kaina, kurig pagrjstai gali mokéti
pirkéjas. Turto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam $io turto naudojimui.

» Teisingoji verté —tai nustatyta kaina uZ turto ar jsipareigojimo perleidima tarp identifikuoty dalykisky
ir norinéiy jvykdyti perleidima $aliy, kuri atspindi atitinkamus Siy 3aliy interesus. Teisingosios vertes
atveju bitina jvertinti kaing, kuri yra teisinga dviem konkrecioms 3alims ir kuri nustatyta atsizvelgiant
j atitinkamus privalumus ar patiriamus praradimus, kuriy kiekviena 3alis gaus i$ sandorio. Priesingai,
rinkos vertés atveju paprastai neatsizvelgiama | bet kokius gaunamus privalumus ar patiriamus
praradimus, kuriy rinkos dalyviai neblty galéje gauti arba patirti. Teisingosios vertés savoka yra
platesnio turinio nei rinkos vertés savoka. Nors daugeliu atvejy teisinga kaina tarp dviejy 3aliy bus
lygi kainai, dél kurios suderama rinkoje, tadiau pasitaikys atvejy, kai nustatant teisingajq verte bus
atsizvelgta j tuos dalykus, kuriy nepaisoma nustatant rinkos verte, pavyzdziui, tam tikrus sinergijos
vertés elementus, atsirandandius dél interesy derinio.

Investiciné verté — tai turto verté konkreéiam ar potencialiam savininkui individualiais investavimo

v

ar kitos veiklos tikslais. Investiciné verté yra tik konkre¢iam subjektui taikomas vertés pagrindas. Nors
turto verté savininkui gali bati ta pati kaip ir suma, kuri galéty bati gauta pardavus jj kitai 3aliai, Sis
vertés pagrindas atspindi naudg, kurig gauna turtg turintis subjektas, todél tai neapima numanomy
mainy. investiciné verté atspindi aktualias aplinkybes ir finansinius tikslus subjekto, kuriam skirtas
atliekamas vertinimas. Ji daZnai naudojama investicijy rezultatams jvertinti.

Sinergijos verté — tai dviejy ar daugiau turto objekty ar interesy derinio rezultatas, kai bendra verté

%/

yra didesné uZ atskiry ver¢iy suma. Jei sinergija galima tik tam tikram konkreciam pirkeéjui, tuomet
sinergijos verté skirsis nuo rinkos vertés, nes sinergijos verté atspindes konkrecius turto, kuris turi
verte tik konkre&iam pirkéjui, poZymius. Vertés pervirsis, virSijantis atitinkamy interesy verciy suma,
daZnai vadinama ,sujungimo verte®.

%

Likvidaciné verté — tai suma, kurig tikimasi gauti pardavus turtg ar turto grupe atskiromis dalimis.
Nustatant likvidacine verte turéty buti atsizvelgiama | iSlaidas, patirtas paruoSiant turtg iki
pardavimui tinkamos baklés, taip pat j jo perdavimo i8laidas. Likvidacine verté gali buti nustatoma
pagal dvi skirtingas vertés prielaidas: jprastas sandoris ir jprastas pateikimo rinkai laikotarpis;
priverstinis sandoris ir sutrumpintas pateikimo rinkai laikotarpis;

Kiti vertés pagrindai, numatyti atitinkamuose standartuose ar kt. teisés aktuose, pvz.: Tikroji verté, taip, kaip
ji yra apibrézta tarptautiniuose finansinés atskaitomybés standartuose. 13 TFAS apibréZzia tikraja verte, kaip
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kaing, kuri bty gauta parduodant turtg arba sumokéta perleidZiant jsipareigojima vertinimo dieng sudarius
rinkos dalyviams jprastg sandorj.

Sioje ataskaitoje yra nustatoma turto/verslo rinkos verté, kadangi $is vertés pagrindas labiausiai atitinka
vertinimo tiksla.

Maksimalus ir geriausias panaudojimas — tai turto panaudojimo bidas, leidZiantis turtg naudoti
produktyviausiu bidu, yra teisiSkai leistinas ir finansiskai jmanomas.®® Panaudojimas, kuris néra leistinas
teisiniu poZitriu, bet jmanomas fiziniu, negali bati laikomas maksimaliu ir geriausiu. Nustatant maksimaly ir
geriausig panaudojima:

a) Nustatoma ar atitinkamas panaudojimas yra jmanomas, atsiZvelgiant j tai, kg rinkos dalyviai laikyty
protingu;

b) Pagal teisétumo reikalavima atsizvelgiama j bet kokius turto naudojimui taikomus apribojimus;

c) Vykdant reikalavimg, kad panaudojimas bity finansiskai jmanomas, vertinama, ar alternatyv
fiziskai jmanomas ir teisétai tikétinas panaudojimas, sukurty tipiniam rinkos dalyviui pakankama
graZa, virSijanlia didesne, nei esama graza, atsiZvelgiant ] panaudojimo pobidzZio pakeitimo
sgnaudas.

|staiga yra pelno nesiekianti organizacija, veikianti fiziniy ir technologijos moksly, inovacijy, Ziniy visuomeneés,
moksliniy tyrimy, mokslo, studijy ir verslo bendradarbiavimo srityse. Vertintojo nuomone, atsiZvelgiant j
|staigos veiklos istorija, valdoma turta, tikslus, turima personalg ir jo kvalifikacijg, verslo buvimo vietg bei kitus
individualius poZymius, esama |staigos veikla yra maksimalus ir geriausias vertinamo objekto panaudojimas.
Alternatyvus panaudojimas gali bti tikslingas keiciantis [staigos veiklos sferai ir strategijai.

Norint nustatyti verte pagal atitinkama vertinimo pagrindg gali biti vadovaujamasi vienu ar daugiau
vertinimo poZidriy. Trys Zemiau apibadinti ir apibréZti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo poZidriai.
Visi Sie poZilriai yra grindZiami ekonominiais kainy pusiausvyros, naudos numatymo ir pakei¢iamumo
principais.

Rinkos poZiliris. Rinkos poZilriu verté nustatoma lyginant vertinamg turtg su tapadiu ar
lygintinu (tai yra panasiu) turtu, kurio kaina yra Zinoma.?® DaZniausiai rinkos poZidrio metodas yra lyginamasis
metodas arba lyginamyjy sandoriy metodas. Lyginamasis metodas — vertinimo metodas, leidZiantis nustatyti
verte lyginant vertinama turtg 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 bati tikslinga jvertinti j pardavimo sgrasus jtraukto ar siGlomo parduoti
analogiSko ar panasaus turto kaing, aiSkiai nustadius, kad tokia informacija yra aktuali ir kritiSkai i§analizuota.
Taip pat gali prireikti tokig informacija apie kainas atitinkamai koreguoti, siekiant parodyti galimus skirtumus
tarp faktiniy sandoriy ir vertinimo pagrindo, ir atsizvelgti j tokiam vertinimui atlikti priimtas prielaidas.

35 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
36 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
37 LR Turto ir verslo vertinimo metodika (2012-04-27)
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PaZymimos visos nepanadios (skirtingos) vertinamy ir palyginamyjy objekty savybés ir apskaiCiuojama
vertinamo objekto verté. Bendra vertinamy objekty rinkos verté apskaitiuojama pagal formule:

RV=PK + PV (1 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmes:

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

Vertinamo turto rinkos vertés skaiCiavimai remiasi nagrinéjamo objekto ir palyginamyjy objekty
charakteristiky palyginimu bei jy skirtumy jtakos vertinamojo objekto vertés nustatymui jvertinimu.
Patikslinimai yra skailiuojami atsizvelgiant | esamg 3alia vertinamo objekto nekilnojamojo turto rinkos
konjunktiirg, kainy lygius bei dinamika vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo — pardavimo metu, taip
pat vertinamojo ir lyginamyjy objekty dislokacija, bikle, panaudojimo perspektyvas ir kitus faktorius
veikiandius vertinamo turto verte.

Vertés skaic¢iavimai lyginamosios vertés metodu vykdomi dviem etapais:

» Objekto — analogo suradimas;

o

» Analogo vertés korekcija.
Korekcija gali biiti:

» Taikomi pataisos koeficientai, i$ kuriy dauginama analogo verté;
» Taikoma absoliutaus dydZio pataisa, kuri yra pridedama arba atimama i$ analogo vertes.

Jeigu palyginamasis objektas skiriasi nuo vertintojy dar ir papildomy pagerinimy buvimu arba nebuvimu bei
taikomi ne vienas, o keli pataisos koeficientai, tai auksc¢iau pateiktg formule galima papildyti ir ji bus tokia:

RV = PK* KL * K2 *..* Kn + VP (2 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:
RV - vertinamo 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 potzidris. Pajamy poZilris sudaro galimybe nustatyti verte perskaiCiuojant blsimus
pinigy srautus j bendra dabartine verte. Taikant pajamy poZilirj turto verté nustatoma atsizvelgiant j turto
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kuriamy pajamy, pinigy srauty ar iSlaidy sutaupyma turint nuosavybeés teises j turtg, verte.* Pajamy metodas
— vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant blsimus pinigy srautus j esamg kapitalo
verte. Pajamy metodo esmé — vertinamo turto teikiamos naudos — grynyjy busimyjy pinigy srauty
perskaifiavimas j turto verte3®

Pagal pajamy metodg turtas gali bati vertinamas taikant tokius skaitiavimo badus:

» Diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidas;
¥ Kapitalizavimo skai¢iavimo badas;
»  Kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo badai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty biidg, turto verté apskaitiuojama kaip grynujy busimuyjy pinigy srauty
dabartiné verte. 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 turta, jmonés verslo verté virsija materialaus turto daliy verciy suma ir atvirkséiai, nesa
pakankamam turto panaudojimo ir valdymo efektyvumui, jmonés vykdomo verslo sukuriama verté yfa
mazZesné uZ jos materialaus turto daliy verciy suma.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaitiavimo biida, 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 bisimyjy pinigy srauty ir testinumo
vertés dabartiniy verciy suma. Turimi pinigai i$ karto gali teikti pelng, padéjus juos j banka, nusipirkus
obligacijy ar kitaip investavus. Tai sudaro vadinamaja pinigy verte laike.

Svarbiausi dabartinés vertés priklausomybés faktoriai:

> Laiko tarpas, kuris praeis iki pinigy gavimo;
> Alternatyvieji kastai (nauda, kurig galima gauti pinigus panaudojus kitur);
\T)

Rizikingumo laipsnis (pagal kapitalo vertinimo modelj, kuo rizikingesnis verslas, tuo didesnj pelnq
(reikalaujama pelno norma), norima gauti i$ verslo.

Turto rinkos verte, taikant diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biida, apskai¢iuojama pagal formules:

AV =DV +TV (3 formulé)

LPS,  LPS, LPS,
= + +...
(rdy a+ay T iray

—=" (4 formule)

38 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
39 LR Turto ir verslo vertinimo metodika (2012-04-27)
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LPS

n

V = X
(d—a) (Q+d)"

(5 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§més:

AV —Turto rinkos verté

DV — diskontuoty pinigy srauty dabartiné verte

TV —testinumo vertés dabartine verté

LPS 1,..., LPS ,— 1-0jo, ..., — n-tojo laikotarpio basimieji laisvieji pinigy srautai
d — diskonto norma

n — paskutinis laikotarpis, kurio pajamos yra prognozuojamos

a —augimo norma laikotarpiu po pradinio prognozuojamo laikotarpio

Taikant diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bida, laisvasis pinigy srautas yra apskaiciuojamas prie grynojo
pelno pridedant nusidévéjima, amortizacija, paltkanas ir pelno mokestj (EBITDA), atimant investicijas ir
jvertinant jmonés/jstaigos trumpalaikio turto ir trumpalaikiy jsipareigojimy (apyvartinio kapitalo) pokycius.
Laisvasis pinigy srautas yra apskaiciuojamas pagal formule:

LPS=EBITDA-I+/-AKP (6 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikmés:

LPS — Prognozuojamas laisvasis pinigy srautas;

EBITDA — Pelnas prie$ nusidévéjima, amortizacija, pallkany sanaudas ir pelno mokestj;

| — Investicijos;

APK — Apyvartinio kapitalo pokytis;

Pelnas prie§ nusidévéjima, amortizacijg, palikany sgnaudas ir pelno mokestj arba kitaip EBITDA yra
apskaiciuojamas:

EBITDA = Grynasis pelnas + Pelno mokestis + Paliikanos + Nusidévéjimas + Amortizacija (7 formulé)

Praktikoje yra naudojamas ne vienas metodas apskaiciuoti diskonto norma. Nebaigtinis bendry metody
sgragas, pateikiamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose yra: kapitalo jkainojimo modelio (angl. ,Capital
Asset Pricing Model“; CAPM); vidutinés svertinés kapitalo kainos (angl. ,Weighted Average Cost of Capital;
WACC); nustatytos arba numanomos normos (pelno), sudétiniy elementy (angl. ,build-up method").

Vertinant versla, daZniausiai yra taikomas svertinis kapitalo kasty vidurkis WACC (weighted average cost of
capital), kuris jvertina viso kapitalo verte — tiek skolinto, tiek nuosavo (3is modelis bus taikomas jeigu verte

bus nustatinéjama diskontuoty pinigy srauty metodu).

d = WACC; (8 formulé)
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Vidutine svertinio kapitalo kaina (WACC) apskaiciuojama atsizvelgiant j svertine akcininky nuosavybés ir
skolinto kapitalo nuomojimo kaing. WACC reik§mé gali bati apskailiuota jvertinus ir nejvertinus mokestinio
efekto. Jmones investiciniy projekty pagrindimui paprastai naudoja WACC jvertinus mokestinj efekta.
Aritmetiné WACC skaiciavimo formulé:

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

D
W,= (10 formulé)
D+E

E
W, = (11 formulé)
D+ E

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reiksmeés:

R4 — 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 verte.

Reikalaujama nuosavo kapitalo graZza nustatoma remiantis pagrindinio kapitalo kainos modeliu (CAPM),
atsiZvelgiant j prieinamas nerizikingas paliikany normas, vertybiniy popieriy rinkos graZg ir optimalius Beta
faktorius (sistemine rizikg). Reikalaujama nuosavo kapitalo grgza matematiniais terminais apskaitiuojama
taip:

R,=R,+ B x(R,—R,)+R, (12 formulé)

m
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§més:

R, — reikalaujama nuosavo kapitalo graza;

Rf — nerizikinga palukany norma;

B —imonés nuosavo kapitalo Beta rodiklis (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
premijg lyginant su nerizikinga investicijy grazos norma
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Kapitalizavimo skaifiavimo bidas daZniausiai yra taikomas, kai numatomi grynyjy basimyjy pinigy srautai
kinta tolydZiai. Vertinamo turto naudojimo verté, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo buda, apskaiiuojama
kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze
dalinant i§ kapitalizavimo normos). Vertinamo turto naudojimo verté, taikant kapitalizavimo skaiciavimo
bida, apskai¢iuojama pagal formule:

P
NV =— (13 formulé)
R
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:

NV = naudojimo verte;

GP — grynosios metinés pajamos;

. R - kapitalizavimo normos rodiklis.

Remiantis §ia formule, grynosios metinés pajamos yra apskaiciuojamos:

GP=NVxR (14 formulé)
Kapitalizacijos norma r apskai¢iuojama pagal Sig formulg:
R =p, + 2, v; (15 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§més:

p — baziné norma (nerizikinga arba maZiausiai rizikinga palikany norma),
yi — i-asis pataisymas/priedas.

I$laidy poZitiris. *° I¥laidy poZiriu vertés reikmé nustatoma remiantis ekonominiu principu, kad kaina, kurig
pirkéjas mokéty u? turtg, jeigu jtakos jam neturéty tokie veiksniai kaip sugaistas laikas, patirti nepatogumai,
rizika ar kiti, bity metodo nedidesné nei tokio paties turto jsigijimo ar pasigaminimo (statybos) kaina. ISlaidy
(kasty) metodas* — $io pagrindas yra skaifiavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizineés buklés ir esamy
eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus pagal vertinimo metu taikomas darby technologijas bei
kainas. Pagal §j metodg daroma prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uZ vertinama turtg, jeigu
tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesné nei analogiko turto jsigijimo,
pagaminimo, atkdrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. [8laidy (kaSty) metodu nustatoma
atkuriamoji turto verté, ,Turto ir verslo vertinimo metodikos” patvirtintos 2012-04-27 LR finansy ministro
jsakymu Nr. 1K-159 1l skyriuje i¥déstyta, kad ,iSlaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig
pirkéjas rinkoje mokéty uZ vertinama turta, jeigu tam poveikiui neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar
kiti, biity ne didesné nei analogi$ko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo)
kaina”.

40 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
41 LR Turto ir verslo vertinimo metodika (2012-04-27)
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Metodikoje nurodoma, kad ,metodas taikomas apskaifiuojant specialios paskirties arba retai rinkoje
parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma”.
Dél auksciau iddéstyty aplinkybiy, Siuo atveju iSlaidy (kasty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté
laikoma turto rinkos verte. Daznai dél amZiaus ar nusidévéjimo 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. Siuo metodu turto verté nustatoma pagal
formule:

AV=AK-NV+2V (16 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§meés:

AV —vertinamo objekto atkuriamoji verte;

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

2V — 7emés sklypo verte (jeigu aktuali).

Tarptautiniai vertinimo standartai iSskiria 3 pagrindinius iSlaidy (kasty) poZitriu paremtus metodus:
pakeitimo islaidy metodas (angl. ,Replacement Cost Method“); atklrimo i$laidy metodas (angl.
»Reproduction Cost Method“); sumavimo metodas (angl. ,Summation Method“), kuriuo apskaidiuojama
turto verté sudedant atskiras jo sudedamuyjy daliy vertes, kuris yra artimas LR Turto ir verslo vertinimo
metodikoje apibréztam Turto poZilrio metody deriniui. Pagal LR Turto ir verslo vertinimo metodika,
vertinamo turto suklrimo sgnaudos nustatomos vienu i$ $iy skai¢iavimo modeliy:

» Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaic¢iavimo modeliu;
¥ Vertinamo turto suklrimo skai¢iavimo modeliu.

Tiek turto pakeitimo iSlaidos, tiek jo sukdrimo islaidos gali bGti 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 atkreii
déemesj j tam tikrus su vertinamu turtu susijusio funkcinio nuvertéjimo aspektus. Tadiau kai kuriais atvejais
vienintelis budas pakeisti turto naudinguma yra jsigyti arba sukurti kitg tokio pat naudingumo turta. Tokiu
atveju turety bati taikomos turto atkrimo islaidos.

Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skai¢iavimo modelis. Turto pakeitimo i$laidos yra naujo modernaus
tapataus turto suklrimo ar jsigijimo iSlaidos vertés nustatymo dieng. Skaidiuojant turto pakeitimo iSlaidas
pirmiausia bltina nustatyti moderny panasaus naudingumo turtg, kurj tikétinas pirkéjas laikyty vertinamo
turto alternatyva. Norint tai padaryti, butina suprasti tokio turto naudingumg ar funkcionaluma. I8laidy
metodo esme sudaro tai, kad svarstydamas, kiek galéty bati mokama uZ turta, pirkéjas atsizvelgty j
alternatyvaus tokio pat naudingumo turto pirkimo ar suklrimo iSlaidas. Turtas, i8skyrus naujg arba neseniai
sukurty ar jsigyta, daznai turi nereikalingy savybiy arba neteikia ekonominés ar kitokios naudos. Tipinis
pirkéjas nemokéty uz tokias jam neaktualias turto savybes ir j jas neturéty biti atsiZvelgiama parenkant
moderny panasy turta.
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Vertinamo turto suklrimo skaiéiavimo modelis. Turto sukirimo islaidos yra tikslios turto kopijos naudojant
tas pacias medZiagas, gamybos bldus, tokios pat kokybés ir dizaino, jskaitant turto trikumus, sukiirimo
islaidos vertés nustatymo diena. Jei tai padaryti bity nejmanoma, pvz., dél to, kad medziagos ar technologijos
jau nebenaudojamos, reikéty atidZiai apsvarscius naudoti panasiausio galimo atitikmens sukirimo islaidas.
Turto suklrimo 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.

Vertinamo turto nuvertéjimas nustatomas vienu i$ Zemiau nurodyty modeliu:
» Suskaidymo skaiciavimo modelis;
» Gyvavimo amZiaus modelis;
¥» Rinkos pokyciy skai¢iavimo modelis.

Suskaidymo skaic¢iavimo modelis:

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

» Fizinis nusidévéjimas rodo fizinius vertinamo objekto savybiy pakitimus nuo jo eksploatacijos
pradZios.

»  Funkcinis nusidevéjimas —vertinamo objekto funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg laikotarpj,
rinkoje pasikeitus technologijai, madai, skoniui ar dél kity veiksniy. Vertinamas turtas yra
naudojamas pagal paskirtj, funkciniy trikumy nenustatyta, todél funkcinis nusidévéjimas néra
skaifiuojamas.

Ekonominis nusidévéjimas — jj sukelia veiksniai, esantys uZ vertinamo objekto riby. Tai Gkiniy

Y

vienety, tarpusavyje susijusiy gamybiniais, vartojimo, mainy, finansiniais ir kitais rySiais, sistema.
Vertinamo turto apZiiros metu nebuvo nustatyti ekonominiai veiksniai, galintys turéti jtakos
vertinamam turtui, todél ekonominis nusidévéjimas néra skaiciuojamas.

Bendra nuvertéjimo suma nustatoma pagal formule:
NV=FN-TN+EN (17 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§mes:
NV —vertinamo objekto nuvertéjimas;
FN - fizinis nusidéveéjimas (nuvertéjimas);

TN — funkcinis nusidévéjimas (nuvertéjimas);
EN — ekonominis nusidévéjimas {nuvertéjimas).
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Gyvavimo amziaus modelis:
Sis modelis pagristas objekty apZidra ir remiasi tuo, kad efektyvus amZius atspindi tipinj ekonominj amziy.

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

¥ Likes ekonominis amZius — tai laikas nuo pastato vertinimo datos iki ekonominio amZiaus pabaigos.
% Fizinis amZius — tai laikas per kurj statinys realiai egzistuoja ir yra tinkamas naudoti.
> Efektyvus amzius — laiko tarpas, kuris jvertinamas atsiZvelgiant | objekto bukle, dizaing ir kitus

veiksnius turindius jtakg objekto vertei. Turto efektyvus amzius rodo jo bukle ir naudinguma, pvz., jei
turtas yra prastai priZirimas, jo efektyvus amzius gali biti ilgesnis nei chronologinis amZius jo
vertinimo dieng, arba, jei turtas buvo remontuotas, jo efektyvus amZius gali buti trumpesnis nei
chronologinis amZius vertinimo diena.

» Chronologinis (faktinis) amZius — laikotarpis nuo statinio statybos pabaigos iki vertinimo momento.

Taikant gyvavimo amziaus modelj, nusidévéjimo procentas apskai¢iuojamas jvertinant efektyvaus amziaus ir

ekonominio amzZiaus santykj.

EfA
TERA

* 100% = NV (%) (18 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§més:

NV — nusidévéjimo verté;
EfA — efektyvus amZius;
TEA — bendra ekonominio amZiaus trukmé (Chronologinis (faktinis) amZius + Likes ekonominis amzZius);

Rinkos pokyciy skaiciavimo modelis. Norint taikyti §j modelj bltina surasti vieng ar daugiau rinkoje parduo;
objekty kurie atitinka vertinama objektg. Lyginamajam objektui paskai€iuojama atkuriamoji verte.

Nusidéveéjimas apskaitiuojamas:
NV=AV-PK (19 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:
NV — vertinamo objekto nuvertéjimas (nusidévéjimas);
AV — lyginamojo objekto atkuriamoji verte;

PK - lyginamojo objekto pardavimo kaina.

Sis modelis yra taikomas itin retai, nes yra sudétinga surasti tapaty palyginama objekta, kuris baty parduotas
rinkoje. Skirtingais poZiliriais ir metodais nustatyta turto verté ekonomikos salygomis yra gana skirtinga. Tokig
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verdiy ,jvairove” numato Tarptautiniai ir Europos vertiniimo standartai, nurodantys turto vertés metody
parinkimo tvarkg. Visais metodais siekiama rasti kuo tikslesne turto verte, tadiau galutinis vertés dydis
priklauso nuo visy esamy duomeny ir procesy jvertinimo, ir vertés dydziy, gauty skaifiuojant skirtingais
metodais, suderinimo randant galutine vertés sgmatag.

Lyginamojo metodo ir (arba) pajamy metodo, ir (arba) ISlaidy (kasty) metodo derinys — turto pozitirio
metody derinys — tai auk$&iau apradyty metody visuma, kuri gali bti taikoma apskaiciuojant verslo verte.
Sis metodas taikomas, kai verslo verte labiau salygoja ne vykdoma veikla, o valdomas turtas. Taikant turto
pozilrio metody derin] daroma prielaida, kad jmonés/jstaigos turto sudedamosios dalys suformuoja
jmonés/jstaigos verslo/veiklos verte. Naudojant turto poZitrio metody derinj yra taikomi $ie skaitiavimo
bGdai: koreguoto balanso skai¢iavimo bidas; pertekliniy pajamy skaiCiavimo bidas; kiti tarptautinéje
praktikoje taikomi skaiéiavimo bidai.

3. APRASOMOJI DALIS

3.1. Vertinamo turto rinkos konjunktura (aplinkos charakteristika)

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

Siy mety pasaulio ekonomikos aktyvumui badingi itin  dideli svyravimai — juos lémeé
koronaviruso (COVID-19) pandemija. Nors padaugéjo vil¢iy dabartine krize jveikti kuriamomis
naujomis medicinos priemonémis, daugelyje $aliy Ukine raidg vél ima bloginti atsinaujines koronaviruso
plitimas ir apribojamas gyventojy judéjimas bei jmoniy veikla. Prie§ suintensyvéjant antrajai pandemijos
bangai, Ukio aktyvumas pasaulyje jau buvo gerokai padidéjes. Ekonomikos atsigavima, visy pirma,
skatino nemenkos namy Okiy galimybés didinti vartojima. Pirmosios pandemijos bangos metu gyventojai
pasaulyje daugiau taupé ({tiek savanoriskai, tiek dél menkesniy galimybiy iSlaidauti $alims jvedus
suvarzymus), o vasaros ménesiais, kai veillos ir judéjimo ribojimy maiéjo, daugiau islaidy galéjo bati
skiriama vartojimui. Todél pasaulyje gana greitai pageréjo mazmeninés prekybos padétis — jos apyvarta
netgi émé virdyti pries pandemijg stebétg lyg]. Tiesa, tai atspindi tik prekybos prekémis padétj, o prekyba
paslaugomis ir toliau buvo gerokai menkesné, nei prie$ krize. Tiek paslaugy pasiiilai, tiek paklausai toliau
jtaka daré pandemijos keliama rizika. Atsigaunantis ekonominis aktyvumas palankiai paveiké ir kitg
svarbig Ukio dalj — pramone, bet pastaroji skirtinguose pasaulio regionuose kilo labai nevienodai. Stipriau
atsigavo besivystanciy ekonomiky pramoné, o iSsivyséiusiy ekonomiky — augo palyginti maZiau ir, prie$
prasidedant antrajai pandemijos bangai, nepasieké tokiy veiklos apimciy, kokios buvo prie§ krize.
MaZiausiai atsigavo j investiciniy prekiy gamyba orientuotos pramonés Sakos, o tai, tikétina, rodo jmoniy
neuztikrintuma priimant sprendimus dél investicijy.

42 https://www.lb.lt/It/leidiniai/makroekonomines-prognozes-2020-m-gruodzio-men
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Pandemija didelj poveikj padaré svarbiausiai Lietuvos prekybos partnerei — eurc zonai. Prognozuojama, kad
Siemet euro zonos realiojo bendrojo vidaus produkto (BVP) kritimas bus vienas didZiausiy iSsivysCiusiy
ekonomiky grupéje. Prie to, matyt, prisidéjo tai, kad ¢ia koronaviruso plitimas suintensyvéjo Siek tiek
ankstiau, o gyventojy judéjimo ir jmoniy veiklos suvarfymai buvo didesni. Sios grupés $aliy ekonominé
padétis émeé prastéti sparciau ir jsibégéjant antrajai pandemijos bangai. Tai ypal matyti i§ paslaugy
sektoriaus, kur Gkinis aktyvumas jau kurj laikg krinta. Labiau nukentéjusi euro zonos ekonominé padétis ir
sugrjzti j buvusj lygj turéty Siek tiek véliau nei kai kuriy kity Saliy. Esant Sioms aplinkybéms ir Zinant tai, kad
kai kuriy Europos $aliy erdve fiskaliniams sprendimams yra ribota, Europos Sgjungos (ES) finansiné parama,
orientuota | investicijas ir reformas, bus ypac svarbi. Eurosistemos vykdoma skatinamoji pinigy politika taip
pat prisideda prie palankesniy tiek valdzios, tiek privaiojo sektoriaus finansavimosi galimybiy.

Prie§ prasidedant antrajai pandemijos bangai, tiek Lietuvos, tiek daugelio kity 3aliy ekonomikos nebuvo
pasiekusios tokio aktyvumo, koks buvo prie$ krize. Lietuvoje ir visoje ES pavyko atkurti mazdaug du tre¢dalius
sukuriamos pridétinés vertés, kurios Salys neteko per 3iy mety pirmajj pusmetj. Lietuvoje didesniy
ekonominiy veikly grupéje labiausiai pageréjo apdirbamosios gamybos padétis. Dél anksciau atliki

investicijy ir ilgalaikiy verslo ry$iy kai kuriose apdirbamosios gamybos Sakose veiklos apimtis tapo netgi
didesné, nei prie$ prasidedant sunkmeciui. Lietuvos apdirbamosios gamybos padétis pageréjo daug daugiau
nei visoje ES. Daugelio kity Lietuvos ekonominiy veikly padétis taip palankiai nepasikeité. Privaciojo
sektoriaus paslaugy veiklos atkiiré tik Siek tiek daugiau nei puse sukuriamos pridétines vertés, kurios neteko
per pirmaja pandemijos bangg. PrieS prasidedant antrajai bangai, dar prastesné buvo statyby sektoriaus
padétis. Statybos darby Siy mety antrajj ketvirtj sumazéjo pastebimai daug, o veliau tik 3iek tiek pagauséjo.

Dabartinés krizés metu Lietuvos darbo rinka j ekonomikos nuosmukj reagavo maZiau, nei tikétasi. Tiesa,
darbo rinkos raidai nemenkg jtakg daré valstybés priimti sprendimai. Valstybei suteikus
parama, dalis darbuotojy buvo prastovose ir i$saugojo darbo vietas. Siy mety antrajj ketvirtj tokie
darbuotojai, kurie buvo prastovose ir gavo valstybés parama, sudaré maidaug 4 % darbo jégos. Tai gana
pastebimai ribojo nedarbo padidéjima krizés pradzZioje. Tokia valstybés praktika — remti darbo viety
i8saugojima — buvo jprasta ir kitose Europos Salyse (pvz., visoje euro zonoje, kur ekonomikos nuosmukis
buvo daug didesnis nei Lietuvoje, krizés pradZioje nedarbas né kiek nepadidéjo daugiausia dél valstybiu
vykdytos darbo rinkg remiandios politikos). Véliau, atsigaunant ekonominiam aktyvumui, Lietuvos darb.
rinkos padétis éme geréti. jvairiy ekonominiy veikly padétis labai skyrési (labiausiai nukentéjusiose
veiklose, pavyzdZiui, apgyvendinimo ir maitinimo, dirbanciyjy tebebuvo gerokai sumazéje), taliau
bendras samdomuyjy darbuotojy skai¢ius émé po truputj augti. Taciau nedarbas Lietuvoje nesumazéjo, jis
netgi padidéjo, tikétina, dél ieSkantiesiems darbo atsiradusios paramos, kuri j aktyviy gyventojy gretas
jtrauké ir tuos, kurie anksciau darbo neieskojo.

Tolesne ekonomikos raidg ir toliau daugiausia lems tebesitesianti pandemija ir prisitaikymas
prie jos. Antroji pandemijos banga jau yra stipriai jsibégéjusi tiek Lietuvoje, tiek daugelyje kity 3aliy. Kol
kas vis délto manoma, kad $i banga turés maZesnj poveikj ekonominiam aktyvumui nei pirmoji. Tam
jtakos gali turéti tai, kad jmonés ir dirbantieji dabar yra geriau pasirenge dirbti pandemijos sglygomis,
labiau pasirenge dirbti nuotoliniu budu, labiau pasirengta darbui pamainomis. Kitaip nei per pirmaja
pandemijos banga, dabar daugelyje Saliy néra uzdaromi vaiky darZeliai, o ugdymas mokyklose vykdomas
ne tik nuotoliniu badu. Tai gerina darbo salygas dirbantiems tévams. Daugelyje $aliy kol kas jvedami
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mazesni jvairiy ekonominiy veikly ribojimai, nei jie buvo jvesti pavasario ménesiais. Sie veiksniai gali
lemti tai, kad tiek Lietuvos, tiek pagrindiniy prekybos partneriy Gkio aktyvumas 2020 m. pabaigoje
sumazés, bet ne tiek daug, kiek jis krito antrajj ketvirtj. Pagrindiniame makroekonominés raidos
scenarijuje daroma prielaida, kad artimiausiu metu pandeminé padétis bus suvaldoma tik i$ dalies. Taip
pat tariama, kad jau trumpuoju laikotarpiu atsiras veiksmingas medicininis sprendimas, kuris gana
sekmingai bus jgyvendinamas iki maZdaug 2022 m. pradZios. Tokios prielaidos reiSkia tai, kad tiek
Lietuvos, tiek pagrindiniy prekybos partneriy ekonominis aktyvumas 2021 m. pradZioje dar bus gana
vangus ir tik 2021 m. jis reikémingiau atsigaus. Numatoma, kad pagal §j scenarijy Lietuvos realusis BVP,
Siemet sumazéjes 2,0 %, kitamet paaugs 1,48 %.

Prie ekonomikos atsigavimo turéty prisidéti tiek vidaus paklausa, tiek eksportas. Nors artimiausiu laikotarpiu
bus nemazai neapibréZtumo, kuris ribos tiek gyventojy, tiek jmoniy sprendimus dél vartojimo ir investicijy,
tadiau prognozuojama, kad vis délto vidaus paklausa jau ateinanciais metais turety didéti. Privatyjj vartojima
turéty skatinti sukauptos santaupos, kuriy pagauséjo tuo metu, kai gyventojams buvo sunku pirkti prekes ir
paslaugas dél virusologinés padeties keliamy riziky, bei laisvinami judéjimo ribojimai. Kita vertus, artimiausiu
metu i§ esmés nepagerésianti darbo rinkos padétis privatyjj vartojima gali varzyti. SumaZéjes ekonominis
aktyvumas $iy mety pabaigoje ir kity mety pradzioje, tikétina, didins nedarbg, maZins uzimtyjy skaiciy ir ribos
darbo uzmokes¢io kilima. Todél kitgmet gyventojy disponuojamosios pajamos turéty didéti gerokai maZiau
nei Siemet. Prasta vidaus ir tarptautiné ekonominé aplinka 3iy mety pabaigoje ir kity mety pradZioje
neigiamai veiks ir investicijas. Jos priklausys ne tik nuo besikeicianéiy virusologiniy perspektyvy, bet ir nuo
jmoniy finansinés padéties. Vis délto daroma prielaida, kad investicinius procesus turéty gerokai paskatinti
vald#ios sektoriaus investicijos, kurios i§ dalies bus finansuojamos naudojant ES paramos lésas. Jvairus
valdzios sektoriaus sprendimai, didinantys investicijas, remiantys jmones ir gyventojus, turety nemenkai
prisidéti prie Gkio aktyvumo (vertinama, kad 3ie sprendimai ekonomikos susitraukimo tempa Siemet
sumatzins apie 2,4 %, o kitgmet augimo tempg padidins apie 2,48 % p.). Ekonomikos atsigavimui ypac svarbus
bus ir eksportas. Trumpuoju laikotarpiu eksportuojantysis sektorius gali patirti i830kiy, nes pagrinding
eksporto partnere —euro zong — pandemija paveiké itin stipriai, be to, laikomasi prielaidos, kad ES ir Jungtinei
Karalystei nepavyks pasiekti susitarimo dél palankesniy prekybos sglygy. Tolesniu laikotarpiu vis délto
tikimasi, kad Lietuvos ekonomikos augimo modelis vel bus artimas tam, kuris vyravo prie$ prasidedant
krizei, kai vienas verZliausiy ekonomikos sektoriy buvo biitent eksportuojantysis sektorius.

Kitaip nei ekonominis aktyvumas, infliacija artimiausiais metais neturéty didéti. Kainy pokyciai,
o ypa¢ ty kainy, kurios labiausiai susijusios su vidaus ekonomine raida, paprastai jvyksta véliau, nei
pasikeitia Gikio padétis. Pirmiausia j ekonominj aktyvuma reaguoja darbo rinka — gyventojy uzimtumas,
nedarbas, darbo ufmokestis, o tik véliau darbo sanaudos paveikia ir kainas. Dél Sios prieZasties kai kuriy
kainy kilimas, o konkregiau — paslaugy — ne i§ karto sumenko pablogéjus ekonominei padéciai. Tik per
metus paslaugy kainy augimas ai$kiau sulétéjo, o artimiausiu metu jis ir toliau turéty mazeti. Kitaip nei su
vidaus Gkine raida susijusios kainos, Zaliavy kainos gerokai greic¢iau reaguoja j pasaulio ekonominius
poky&ius. Todél energijos istekliy kainos Siemet krito daug ir itin staigiai, taip sumaZzindamos bendraja
infliacija daugelyje 3aliy, taip pat ir Lietuvoje. Artimiausiais metais energijos Zaliavy kainos neturéty kristi
tiek daug, o tai reiSkia, kad jos nemaZins infliacijos tiek, kiek maZino 3iemet. Tad infliacijos sudedamuyjy
daliy raida, tikétina, bus nevienoda, taiau bendroji infliacija Lietuvoje prognozuojamu laikotarpiu
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neturéiy pastebimai keistis. Numatoma, kad tiek 2020 m., tiek 2021 m. bendroji infliacija sudarys apie
1 %.

Lentelé Nr. 1. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida 2019-2021 m. (2020 m. gruodZio mén. prognozé)
pagal pagrindinj scenarijy. Saltinis: Lietuvos bankas.

Rodikliai 2019 2020 2021
Bendrasis vidaus produktas (defliatorius), % 2,8 ! 0,7 1,3
Prekiy ir paslaugy eksportas, % 9,5 -3,8 4,2
Prekiy ir paslaugy importas, % 6,3 -8,5 g 4,8
Vidutiné metiné infliacija pagal SVKI, % 2,2 ‘ 1,1 ~, 1,1
Darbo uimokestis, % ; 8,8 7,0 2,2
Nedarbo lygis, % 6,3 8,7 9,3

Susikloséius kitokiai, nei numatoma pagrindiniame prognoziy scenarijuje, virusologinei padédiai ir galimai
kitokiais tempais jgyvendinant medicininius sprendimus, makroekonominé raida galéty skirtis nuo pirmiau
apraSytos. Palankiajame makroekonominés raidos scenarijuje daroma prielaida, kad po pastaruoju met
vykusio blogéjimo pandeminé padétis stabilizuojasi, o tuomet sékmingai suvaldoma. Taip pat tariama, kaa
jau trumpuoju laikotarpiu atsiranda veiksmingas medicininis sprendimas, kuris gana sékmingai
jgyvendinamas iki mazdaug 2021 m. pabaigos. Tokios prielaidos galéty reiksti maZesnius gyventojy judéjimo
ir jmoniy veiklos apribojimus bei geresne ekonomine perspektyva jau trumpuoju laikotarpiu, taip pat
stipresnj tiek Lietuvos, tiek uZsienio 3aliy Okio aktyvumo atsigavimg 2021 m. Pagal §j scenarijy Lietuvos
realusis BVP 2020 m. sumazéty 1,4 %, o 2021 m. padidéty 4,5 %. Susiklos¢ius $iam scenarijui, Lietuvos
ekonomineé raida per kelerius metus sugrjzty j tg trajektorijg, kuri buvo prognozuojama dar prie$ prasidedant
krizei. Kitaip sakant, ilgesniuoju laikotarpiu pandemijos poveikis Gkio aktyvumui baty minimalus.
AtSiauriajame makroekonominés raidos scenarijuje daroma prielaida, kad artimiausiu metu pandeminé
padétis bus suvaldoma gana ribotai, veiksmingas medicininis sprendimas atsiras 2021 m. pirmajj pusmetj ir
jis pakankamai sékmingai bus jgyvendinamas tik iki 2023 m. pradzios (pvz., dél galimy logistikos problemy ar
dél nepakankamo visuomenés pritarimo medicininiam sprendimui). Esant tokiai padéciai, gyventojy judéjimo
ir jmoniy veiklos apribojimai trukty ilgiau, tvyroty didesnis neapibréZtumas dél tolesnés pandemineés ir
ekonominés raidos. Ukinis aktyvumas pradéty atsigauti jau 2021 m., bet tik labai nedaug ir tik antrajj pusmetj.
Pagal §j scenarijy Lietuvos realusis BVP mazéty tiek 2020 m., tiek 2021 m. — atitinkamai 2,7 % ir 3,3 ¢
Susikloséius Siam scenarijui, pastebimai labiau blogéty darbo rinkos padétis, bty stipriau sutrikdyti
investiciniai procesai. Tai reikSty didesnius Gkio nuostolius ir ilgesniuoju laikotarpiu.

3.1.2. Rinkos konjunktiira

Vie$oji jstaiga ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” veikia Vilniaus mieste. Vilnius yra Europos
Siaurés rytuose, Lietuvos Respublikos pietrytinéje dalyje (54°41“ Siaurés platumos ir 25°17“ ryty ilgumos).
Vilniaus miesto savivaldybé pietuose, rytuose, Siauréje ribojasi su Vilniaus rajono, vakaruose — su Traky
rajono savivaldybe. Vilnius su 3alies ir apskrities transporto tinklu sujungtas devyniais magistraliniais ir krasto
keliais, i§ kuriy penki — tarptautiniai. 2016-yjy m. pabaigoje buvo atidarytas Vilniaus pietinis ir vakarinis
aplinkkelis, kuris Zymiai pagerino tiek vietinio tiek ir tranzitinio transporto eisma Vilniaus mieste.
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Nuo 2000 m. kovo 19 d. prie Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos buvo prijungta Grigiskiy senilnija,
anks¢iau priklausiusi Traky rajono savivaldybei, tokiu bidu Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos plotas nuo
394 kv. km padidéjo iki 401 kv. km, tai yra apie 4,12 proc. Vilniaus apskrities teritorijos. Vilniaus miesto
savivaldybeés teritorija suskirstyta j 21 senilinija: Antakalnio, Fabijoniskiy, Grigidkiy, Justinidkiy, Karoliniskiy,
Lazdyny, Naujamies¢io, Naujininky, Naujosios Vilnios, Paneriy, Pasilaiciy, Pilaités, Rasy, Senamiescio,
Segkineés, Snipitkiy, Verkiu, Vilkpédes, Virsuligkiy, Zirmany, Zvéryno.

Vilniaus miesto savivaldybés teritorija apima Pavilniy ir Verkiy regioninius parkus, SereikiSkiy ir Vingio parka,
Bernardiny soda bei Markuéiy parka. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijoje yra 2 miestai: Vilniaus miestas
(plotas 401 kv. km) ir Grigigkiy m. (plotas 7,1 kv. km). Gyventojy skaicius yra vienas i3 pagrindiniy rodikliy,
nusakanéiy rinkos dydj ir ekonomikos plétros galimybes. Baltijos regione 300 km atstumu aplinkui Vilniy yra
16 min. Lietuvos, Latvijos, Baltarusijos, Lenkijos ir Rusijos gyventojy. Tarp Baltijos sostiniy pagal $j rodiklj
Vilnius yra lyderis.

Vilnius yra svarbiausias Lietuvos miestas. Vilnius — Lietuvos Respublikos sosting, administracinis, kultdrinis,
politinis, verslo centras. Cia dirba Prezidentas, Seimas, Vyriausybé, AukSCiausiasis Teismas, jsikirusios
diplomatinés tarnybos, $vietimo, kultiiros, mokslo, gydymo jstaigos, bankai. Tai ekonomiSkai iSsivystes,
dinamigkas ir atviras miestas, pasifymintis gerais rySiais, teikiantis auksto lygio Svietimo ir darbo galimybes,
turintis gera jmoniy, inovacijy, gyvenimo kokybés jvaizdj tarptautiniu mastu bei vaidinantis iskirtinj
ekonominj, kultdrinj ir informacinj vaidmenj Baltijos regione.

Vilniaus mieste gausiai susitelkusios vieSosios jstaigos, veikiancios kultiiros, sveikatos apsaugos bei mokslo
tyrimy srityse. Tai — svarbiausias $alies auk$tojo mokslo centras, isiskiriantis aktyviu kultdriniu gyvenimu.
Sostineje sutelktas didelis auk3tyjy technologijy jmoniy sektoriaus potencialas: Cia veikia daug
biotechnologiju, lazeriy technologijy jmoniy, daugiausia yra ir IT jmoniy, kurianéiy programing jranga, veikia
stipriausi $alies universitetai, sutelkta aukstos kvalifikacijos specialisty bazé. Vilniuje veikia ketvirtadalis Salies
jmoniy, i$ kuriy 2/3 dirba prekybos ir paslaugy sektoriuje. Miestas pirmauja Salyje pagal pramones
pardavimus, gyvenamosios ir kitos statybos apimtis. Vilnius yra Lietuvos finansy centras, Cia savo pagrindines
bustines jsisteige dauguma falies banky, finansiniy paslaugy, uZsienio banky atstovybés, draudimo bei
vertybiniy popieriy rinkos institucijos. Vilnius — pirmaujantis $alies miestas pagal sukuriama BVP, jmoniy
skaitiy, vietos ir uZsienio investicijy apimtis bendrai ir 1 gyventojui. Vilnius — greiiausiai augantis miestas
regione: per pastaruosius trejus metus gyventojy skaicius sostineje iSaugo 2,7 proc. Vilniuje vieninteliame i$
didZiyju miesty gyventi ir dirbti atvykusiyjy skaicius yra didesnis nei iSvykusiyjy. Pagal darbo ir gyvenimo
mieste balansg Vilnius patenka j geriausiy Europos miesty desimtuka (lenkia Briuselj ir Miunchena). Vilnius —
labiausiai besivystantis Europos ateities miestas.

Pagal rengiama Vilniaus miesto bendrajj plana pirmenybé bus teikiama vidinei miesto plétrai. Pastaryjy mety
naujos statybos koncentruojamos daugiausia ten, kur galima efektyviau panaudoti esama socialine ir
inZinerine infrastruktlra tankinant ir rekonstruojant esama uZstatyma. Administraciniai ir komerciniai
objektai daugiausiai statomi miesto centrineje dalyje. Cia didZiausia perspektyva yra deSiniajame Neries
krante. Gyvenamosios paskirties pastaty intensyvi vidiné plétra vyksta UZupyje, Naujamiestyje, kur prasidejes
buvusiy pramonés ir komunaliniy jmoniy konversijos procesas pritaikant teritorijas komerciniy ir gyvenamujy
pastaty statyba.
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3.2. Veriinamo turto charakteristika

VieSoji jstaiga Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas {jstaigos kodas 122896754, buveinés adresas
Savanoriy pr. 235, LT-02300, Vilnius) yra Lietuvos Respublikoje jregistruota Viesoji jstaiga, kurig jsteigé Fiziniy
ir technologijos moksly centras. |staiga jregistruota Lietuvos respublikos Juridiniy asmeny registre 2010 m.
sausio 28 d. Jstaiga yra pelno nesiekianti organizacija, veikianti fiziniy ir technologiniy moksly, inovacijy, Ziniy
visuomenés, moksliniy tyrimy, mokslo, studijy ir verslo bendradarbiavimo srityse. Jstaigoje veikia Lazeriniy ir
inZineriniy technologijy klasterio LITEK mokymo ir tyrimy centras, Skaitmeninis inovacijy centras LaserLT DIH,
technologinio verslo jmonés. |staigos dalininky jstatinis kapitalas 2020 m. gruodZio 31 dienos datai sudare
131 777,11 EUR. Vienintelis |staigos dalininkas yra valstybé, o savininko teises ir pareigas pavesta jgyvendinti
Valstybiniam moksliniy tyrimy institutui Fiziniy ir technologijos moksly centrui.

Pagrindinés [staigos veiklos kryptys yra®: atliekamy moksliniy tyrimy rezultaty komercializavimas, vietos ir
salygy praktiniy Ziniy patirties jgijimui organizavimas, fiziniy, technologiniy moksly ir verslo integravima-
technologinio verslo inkubavimas, verslo vystymo, plétros ir koordinavimo konsultacijos, ,Lazeriniy I
inZineriniy technologijy klasterio” veiklos koordinavimas. Lenteiéje Nr. 2 yra pateikiamas |staigoje teikiamy
paslaugy sgrasas.

Lentelé Nr. 2. VieSosios jstaigos Fizikos instituto mokslo ir technologiju parke teikiamy paslaugy sarasas.
Saltinis: http://www.fimtp.It/paslaugos-fimtp/.
Eil. Teikiamy :

Teiki
Nr. paslaugy sritis eikiamos paslaugos

1.1. lazeriniy technologijy suktrimas ir jy diegimas pramonéje
1.2. Specializuoty kietojo kiino ir skaiduliniy lazeriy kiirimas
1.3. Dielektriniy optiniy dangy projektavimas ir mazy partijy gamyba
1.4, Bangolaidiniy ir fotoniniy kristaly struktiiry bei $viesos sklidimo jose modeliavimas
1.5. 3D technologijy ir robotikos vystymas
1.6. Plony (2-3 nm) pavirsiniy sluoksniy cheminés ir fazinés sudéties tyrimai. Cheminés sudéties gylio profiliy
nustatymas

~ 1.7. Mikroskopavimas

2.1. Industrinis dizainas

2.2. Projektavimas

2.3. CNC tekinimas, frezavimas

2.4, Sméliavimas

2.5. Lazerinis mikroapdirbimas

2.6. Lazerinis stiklo raizymas

2.7. Plony folijy lazerinis apdirbimas

2.8. Giluminis 3D frezavimas lazeriu

2.9. Tikslus stiklo apdirbimas lazeriu

2.10. Ruosiniy atpjovimas

2,11. 3D spausdinimas i$ metalo

2.12. 3D spausdinimas i§ plastiko

2.13. Suvirinimas

2.14. Elektronikos projektavimas ir gamyba

2.15. Tikslumo matavimas

2.16. Atkaitinimas {(Anodavimas)

2.17. Bondinimas

2.18. Auksavimas

2.19. 3D skenavimas

2.20. Grafinis markiravimas, Sitkografija

2.21. Plastiko ir stiklo pavirsiaus selektyvus metalizavimas

2.22, Sferinés ir asferinés optikos gamyba

1. Mokslas

2. InZinerija

+ http:/ /www.fimtp.lt/apie-mus/
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i Eil Teikiamy

" Teiki
- Nr. paslaugy sritis : eikiamos paslaugos

~ 2,23, Elektroniniai prietaisai aplinkos uzterstumo tyrimams
3.1. Jmonés steigimo konsultacija
3.2. Verslo plano parengimas
3.3. Partnerystés galimybés
3.4. Partneriy paieska
3,5, Statistikos deklaravimas
3.6. Inkubavimo paslaugos
3.7. Konsultacijos klasteriy vadybos klausimais
3.8. Mokslinio tyrimo teikéjo suradimas (Atviros prieigos paslaugos)
3.9, Vertés grandinés analizé
3.10. Inovacinio potecialo auditai
3.11, Naujy produkty karimas
~ 3,12, Naujy sprendimy paieska
4.1, jmonés buveinés adreso suteikimas
- L. 4,2. Gaunamo pasto administravimas
Administracinés S
4, 4.3, Spalvotas/nespalvotas spausdinimas
paslaugos S
4.4, Laminavimas
. 4.5, skenavimas
5.1. Renginiy organizavimas
5.2. VaZiavimo j parodas organizavimas
5.3. Verslo misijy organizavimas
5.4. Stendy nuoma
5.5. Mini fotostudijos nuoma
5.6. Sou lazerio nuoma ir video-grafikos kiirimas
5.7. Vizitiniy korteliy gamyba
5.8. Viesinimo straipsniy rengimas
5.9. Renginiy fotografavimas
5.10. I3skirtiniy verslo dovany kiirimas

3. Verslo plétra

5. Rinkodara

Jstaigos koordinuojamas Lazeriniy ir inZineriniy technologijy klasteris (LITEK™) padeda lazeriniy sistemy
gamintojams, bendradarbiaujant kartu su mokslo institucijomis, kurti unikalius produktus fotonikos srityje*.
LITEK™ klasterio jmonés kartu su mokslinémis institucijomis, suprasdamos, jog skirtingy sriciy Ziniy
apjungimas, artimas bendradarbiavimas, tarpdisciplininiy (fotonikos bei inZinerijos sri¢iy) idejy dalijimasis ir
patogi veiklai terpé yra vienos pagrindiniy priezas¢iy, lemianciy efektyvesne jmoniy veikla ir augancius
rezultatus, susibiiré j LITEK™ klasterj. Buvimas klasteryje jo nariams leidZia nekonkuruoti tarpusavyje, o
apjungus resursus ir Zinias, energija nukreipti konkurencijai tarptautinése rinkose, lengviau jeiti | naujas
rinkas. Pasinaudojus 2007 — 2013 m. Europos Sajungos struktariniy fondy finansavimu, buvo sukurta klasterio
mokymy ir tyrimy centro infrastruktira, reikalinga kokybiskai klasterio veiklai. Dabar LITEK™ — tai struktura,
koordinuojama V3| ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko®, su daugiau nei deSimt jmoniy ir
organizacijy, veikiangiy lazeriniy ir su jomis susijusiy inZineriniy technologijy srityje ir vykdandiy bendrus j
MTEPI (santr. Moksliniai tyrimai, eksperimentiné plétra ir inovacijy diegimas) veiklas orientuotus projektus.

Verslo vertinimo datai |staiga turéjo Europos Sajungos intelektinés nuosavybés tarnyboje® registruotg prekiy
enklg (pavadinima) LITEK. Intelektiné nuosavybé jregistruota 2017 m. rugséjo mén. 6 d., registracijos Nr.
016226276. Prekiy Zenklai priskiriami pramoninés nuosavybés objektams, kurie suteikia Zenklo savininkui
platias teises, kuriomis jis gali naudotis bei pasinaudoti prie$ bet kurj kita asmenj, neteisetai naudojantj
tapaty ar klaidinamai pana3y Zenkia. ES teisés aktai prekiy Zenklo savininkui numato teise prekiy zenklg
perduoti, jkeisti arba iSduoti licencija. Zenkias gali biti perduotas su veikla ar be jos vienai, kelioms arba

44 hitp://litek.It/apie-litek/
45 https://euipo.europa.eu/eSearch/#details/trademarks/016226276
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visoms prekiy ir (ar) paslaugy grupéms Zymeéti. TeisiSkai saugomi prekiy ir pasiaugy Zenklai yra svarbis
komercinés veiklos elementai. Kokybiskas ir Zinomas Zenklas labai padidina gaminiy bei paslaugy
konkurencinguma ir kaing (praktikoje yra Zinoma iki 15% ir daugiau).

Pagrindiniai [staigos veiklos tikslai yra:

» Didinti Jstaigos ir jos jmoniy konkurencingumg komercializuojant moksliniy tyrimy rezultatus ir
teikiant specializuotas paslaugas;

> Plétoti partneryste ir tinklaveika siekiant didesnés MTEPI (moksliniy tyrimy, eksperimentinés plétros
ir inovacijy) veikly apimties;

» Remtiir spartinti verslus, susiformavusius moksliniy tyrimy pagrindu;

»  Stiprinti MTEPI veiklose dalyvaujancios bendruomenés tarpusavio rysius.

Mums buvo pateiktos Jstaigos 2015-2020 mety finansinés bei nepriklausomy auditoriy i$vados, kurias 2015-
2016 metais atliko UAB ,Tezaurus auditas”, pasira$é auditorius Rimas Butkevi¢ius (auditoriaus pazymejir
Nr. 000036), 2017-2020 mety finansiniy ataskaity auditg atliko audito jmoné UAB ,Verslo audito
konsultacijos”, pasira3é auditoré Indré Karalevi¢iené (auditoriaus paZzymeéjimo Nr. 557). Auditoriai pareigkée
besglygines nuomones dél 2015 m., 2017-2020 m. finansiniy ataskaity. 2016 m. finansiniy ataskaity
nepriklausomo auditoriaus ivada buvo pareiksta su salygine nuomone dél dalies |staigos dotacijy (141 tikst.
EUR), susijusiy su turtu, kurios turéjo bati parodytos, kaip |staigos jsipareigojimai.

Sekancioje lenteléje (Lentelé Nr. 3) yra pateikiama |staigos Finansinés baklés ataskaity informacija 2016-2020
m. laikotarpiu, parengta pagal |staigos audituotas 2016-2020 mety finansines ataskaitas.

Lentelé Nr. 3. VieSosios istaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko“ Finansinés biiklés
ataskaity informacija 2016-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;

El. pastas: info@auditai.lt

Eil. Finansinés baklés ataskaitos straipsnis 2016 2017 2018 2019 2020
Nr. i
1. ligalaikis turtas . 4 695372 . 4146197 3526 906 2931557 2616 576
1.1, | Nematerialusis turtas 60 278 18 333 3648 3914 1405
1.1.1, Programiné jranga ir jos licencijos = 60278 17 254 2919 1450 268
11.2, Kitas nematerialusis turtas 0 . 1079 729 2464 1138 {
1.2, Materialusis turtas = 4634920 4127 748 3520246 2924 631 2611580
1.2.1, Zeme 0 0 ! 0 0 0
1.2.2. Pastatai = 2 805 960 2776355 2 649 667 2522979 2 396 290
1.2.3. Masinos ir jrenginiai | 1579 705 1125932 672 158 225359 5456
1.2.4. Transporto priemonés . 70071 52993 35915 18 837 4463
- 1.2.5. Baldai ir biuro jranga 487 253 20 o] 631
~ 1.2.6. Kitas ilgalaikis materialusis turtas 37 490 31008 21280 12430 6713
1.2.7. . Nebaigta statyba ir iSankstiniai apmokéjimai 141 207 141 207 141 207 145 027 198 027
1.3. Finansinis turtas 174 116 3012 3012 3591
2. Trumpalaikis turtas 298 255 563 039 418 743 375 936 318 878
2.1. Atsargos 3086 7046 7 146 7146 633
2.2, i8ankstiniai apmokéjimai 3567 8368 2237 14 400 3580
2.3, Per vienerius metus gautinos sumos = 118 756 137 245 178 487 168 029 171726
2.4, Pinigai ir pinigy ekvivalentai 172 846 410380 @ 230873 186 361 142 939
Turto i§ viso = 4993 627 4709236 3945648 3307493 2 935455
3. Finansavimosumos 3198346 2696517 = 2192733 1738310 1455 144
3.1. 15 valstybés biudieto 0 0o 0 0 0
3.2. i savivaldybés biudzeto 0 0 0 0 0
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Eil. Finansinés biklés ataskaitos straipsnis 2016 2017 2018 2019 ! 2020

Nr. |

3.3. 13 Europos Sajungos, uZsienio valstybiy, tarptautiniy 3179063 2588903 2192733 | 1738310 1455144

organizacijy ! !

3.4, Tiksliniai jnagai . 19283 = 107614 0 0 0

4 |sipareigojimai = 1443726 1548454 1278394 = 1076983 977 427
a1, ligalaikiai jsipareigojimai 1279364 = 1078159 = 925883 781247 = 702731
411, ligalaikiai finansiniai jsipareigojimai 35 587 o 10 0 ' 0
412. Kiti ligalaikiai jsipareigojimai | 1243777 = 1078159 925873 781247 702731

4.2, Trumpalaikiai jsipareigojimai 164362 = 470295 352511 = 295737 274 696
4.2.1. ligalaikiy jsipareigojimy einamyjy mety dalis 0 6 ' 59 ! 10 0
4.2.2, Finansinés skolos =~ 19568 0 ; 0 ; 0 ! 0
4.2.3. Mokétinos subsidijos, dotacijos ir finansavimo sumos 0 ‘ 0 . 134147 134 147 134 147
4.24. Tiekéjams mokétinos sumos |~ 22843 155472 25630 24958 34880
4.2.5. Gauti iSankstiniai apmokéjimai =~ 19111 54111 0 | 0 ’ 0
4.2.6. Su darbo santykiais susijg jsipareigojimai 45821 . 58378 . 40533 44 814 31661
4.27. Sukauptos mokétinossumos 0 0 33827 26233 23368
4.28. Kiti trumpalaikiai jsipareigojimai 57 019 202328 | 118315 65575 | 50640

5. Grynasisturtas 351555 464265 474522 492200 502884

5.1. Dalininky kapitalas = 131777 | 131777 131777 131777 131777

52, Sukauptas pervirdis ar deficitas 219 778 332488 342745 360422 371107
521, Einamujy mety pervirdis ar deficitas | 135533 112710 10257 = 17678 10 685
5.2.2. Ankstesniy mety pervirdis ar deficitas =~ 84245 = 219778 332488 342745 360422

13 viso finansavimo sumuy, jsipareigojimuy, grynojo turtoir = 4 993 627 4709236 3945648 3307493 2 935 455
mazumos dalies : /

ligalaikis nematerialusis turtas. Nematerialiajam turtui priskiriamas identifikuojamas nepiniginis turtas,
neturintis materialios formos, kuriuo [staiga disponuoja ir kurj naudodama pagristai tikisi ateityje gauti
ekonomines naudos. Nematerialiojo turto straipsnyje (1405 EUR) 2020-12-31 dienai yra apskaitomos
internetinés svetainés, prekinis zenklas, jvairi programiné jranga. Detalus nematerialiojo turto sgrasas, kartu
su turto charakteristikomis, yra pateikiamas priede Nr. 4.

ligalaikis materialusis turtas. Materialiuoju turtu laikomas turtas, kurj Jstaiga valdo ir kontroliuoja, i§ kurio
tikisi gauti ekonominés naudos basimais laikotarpiais, taip pat kuris bus naudojamas ilgiau nei vienerius
metus, ir kurio jsigijimo savikaing galima patikimai nustatyti.

llgalaikj materialyjj turta verslo vertinimo datai sudaré pastatai (2 396 290 EUR), masinos ir jrenginiai (5 456
EUR), transporto priemonés (4 463 EUR), baldai ir biuro jranga (631 EUR), kitas ilgalaikis materialusis turtas
(6 713 EUR), nebaigta statyba ir i$ankstiniai apmokéjimai (198 027 EUR).

Jstaigai priklausantj nekilnojamajj turtg sudaro pastaty ir statiniy kompleksas, esantis Vilniuje, Savanoriy pr.
231, 235. Toliau yra pateikiamas nekilnojamojo turto vietos bei techniniy ir juridiniy charakteristiky
aprasymas.

Jstaigai priklausantis nekilnojamasis turtas yra iSsidéstes Savanoriy pr. 231, 235, Vilniuje, 57.34 verciy zonoje.
57.34 verliy zona ~— i§skirtinai pramoniné, komerciné teritorija, Zinoma bei iskirta | atskirg
veréiy zong deél ¢a esantios Garilny turgavietés (Verslo parkas Garitnai), Garitiny automobiliy
turgaus, termofikacinés elektrinés, vandens valymo jrengimy. Sie objektai uZima didZigjg dalj Sios
teritorijos. Individualiy namy valdy Sioje verciy zonoje beveik nera. Negyvenamosios paskirties
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nekilnojamojo  turto poZilriu i veréiy zona labai patraukli ir paklausi: Vilniaus - Kauno
automagistrale praeina dideli transporto srautai. Salia $ios magistralés pastatyta viena didZiausiy Lietuvoje
+MAXIMA®  bazé, didZiausia  Lietuvoje  statybiniy  medZiagy parduotuvé DEPO, &alia
statomi ir pastatyti kiti komerciniai, logistikos objektai. Paveiksluose Nr. 1, 2, 3 yra pateikiamos turto
dislokacijos vietos, remiantis Google Maps Zemélapiu®® bei vertes zonos i$sidéstymas pagal V| Registry centro
verdiy zony Zemélapj.

framitsnt T “‘"'\L“@
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it ,%;é
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pav. 1. Vertinamo turto dislokacijos vietos (i§trauka i¥ Google maps Zemélapio).
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pav. 2. Vertinamo turto dislokacijos vietos (i§trauka i¥ Google maps Zemélapio).

46 hitps: //www.google.com/maps
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Zonns planas

Duomenys
gelva spalva, zonos rhos -

Zona pazym

Zonos numeris: 57.34

Zanns pavadin Paneryy sentinjos da's,
B
mm)os ers Thaqo g. {nue
jat
,tm\ ﬁvmom” .

cravy k. rbomss, Neries

Sais rames sklypas 1§
'8 M Lentvaro g., Lentvara g, &
snleli # Kadrékiy k. ibos.

pav. 3. 57.34 vertés zonos iSdéstymas Vllnlaus mlesto sav1valdybe]e (lstrauka i$§ Registry centro verciu
zony Zemélapiy galiojusiy nuo 2020-01-01). Saltinis: MVA.

Sekancioje lenteléje (Lentelé Nr. 4) yra pateikiama registruoto nekilnojamojo turto valdymo forma ir juridiniai
faktai.

Lentele Nr. 4. Vertinamo Istaigai priklausanéio nekilnojamojo turto juridinés charakteristikos.

- . ‘ Daikto pagrindiné Turto Turto valdymo
Eilas Unikalus PaZzyméjimas > L
| naudojimo Pavadinimas valdymo jregistravimo Adresas
Nr. numeris plane o ] X
paskirtis forma pagrindas
A B C D E F G H
1994-11-14 Priémimo-
Pastatas — NUosavvbés perdavimo aktas, Vilnius,
1 1096-9013-1156 15F1g Sandéliavimo Sandélis teiSZ 1994-11-14 Steigimo Savanoriy
sutartis, jraas galioja = pr.231
nuo 1997-04-08.
1994-11-14 Priémimo-
Pastatas — Nuosavybes perdavimo aktas, Vilnius,
2 1096-9013-1160 16F1g Sandéliavimo Sandelis teisZ 1994-11-14 Steigimo Savanoriy
sutartis, jrasas galioja pr. 231
nuo 1997-04-08.
2015-07-31
Deklaracija api
Kiti inZineriniai Kiti inZinerinai Nuosavybés statebjgzcilfa??: / Vilnius,
3 4400-3838-8804 Al nert statiniai — VY Voe gima Savanoriy
statiniai R X teisé paskirties pakeitima.
Atraminé sienuté M L pr. 231
|rasas galioja huo
2016-05-10.
2015-07-31
Deklaracija api
Kiti inZineriniai Kiti inineriniai Nuosavybés stat bjsrzciut?a??:: / Vilnius,
4 | 4400-3838-8820 A2 nert statiniai W Yoo M/ savanoriy
statiniai L . teisé paskirties pakeitima.
Atraminé sienuté . L - pr.231
Jrasas galioja nuo
2016-05-10.
2015-07-31
Deklaracij i
Kiti inZineriniai Kiti inZineriniai Nuosavybés stat bogzcilfa??ﬁ / Vilnius,
5 4400-3838-8818 A3 nert statiniai — v A gma Savanoriy
] statiniai L \ teisé paskirties pakeitima.
Atraminé sienute Y L pr. 231
jrasas galioja nuo
’ 2016-05-10.
Kiti inZineriniai 2015-07-31 Vilnius
6 4400-3838-8775 bi Kiti inii.n(?ri.niai statiniai.—. ‘ Nuos;?v?'bés Deklaracjja fx;?ie Savanorliq
statiniai Automobiliy teisé statybos uZbaigima/ v 231
| stovéjimo aikstelé paskirties pakeitima. pr:
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Eiles

Unikalus
numeris

Paiyméjimas
plane

Daikto pagrindiné
naudojimo
paskirtis

Pavadinimas

Turto
valdymo
forma

Turto valdymo
fregistravimo
pagrindas

Adresas

D

F

G

4400-3838-8797

b2

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai —
Automobiliy

. stovéjimo aik3telé

{rasas galioja nuo
2016-05-10.

Nuosavybés
teisé

2015-07-31
Deklaracija apie
statybos uzbaigima/
paskirties pakeitima.
|rasas galioja nuo
2016-05-10.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

4400-3838-8764

b3

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai —AikStelé

Nuosavybés
teisé

2015-07-31
Deklaracija apie
statybos uzbaigima/
paskirties pakeitima.
|rasas galioja nuo
2016-05-10.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

4400-3838-8786

b4

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai —
Automobiliy
stovéjimo aikstelé

Nuosavybés
teisé

2015-07-31
Deklaracija apie
statybos uzbaigima/
paskirties pakeitima.
|radas galioja nuo
2016-05-10.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

10

4400-3838-8753

b5

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai ~Aikstelé

Nuosavybés
teisé

2015-07-31
Deklaracija apie
statybos uzbaigima/
paskirties pakeitima.
Jrasas galioja nuo
2016-05-10.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

11

4400-3909-0685

b7

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai -
Saligatvis

Nuosavybés
teisé

2016-05-20
Deklaracija apie
statybos
uzbaigima/paskirties
pakeitima Nr. 16-3.
Irasas galioja nuo
2016-06-15.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

12

4400-4148-5614

b8

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai -
Saligatvis

Nuosavybés
teisé

2016-05-20
Deklaracija apie
statybos
uzbaigima/paskirties
pakeitima Nr. 16-3.
|radas galioja nuo
2016-06-15.

Vilnius,
Savanoril,
pr.231

13

4400-4148-5647

b9

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai -
Saligatvis

Nuosavybés
teisé

2016-05-20
Deklaracija apie
statybos
uzbaigima/paskirties
pakeitimg Nr. 16-3.
|rasas galioja nuo
2016-06-15.

14

4400-4148-5625

b10

Kiti inZineriniai
statiniai

Kiti inZineriniai
statiniai -
Saligatvis

Nuosavybés
teisé

2016-05-20
Deklaracija apie
statybos
uzbaigima/paskirties
pakeitima Nr. 16-3.
Jrasas galioja nuo
2016-06-15.

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231

Vilnius,
Savanoriy
pr. 231
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I . e . Daikto pagrindiné Turto Turto valdymo
Eilés Unikalus Paiyméjimas " . Lo "
. : naudojimo Pavadinimas valdymo jregistravimo Adresas
Nr. numeris plane o N
paskirtis forma pagrindas
A B C D E F G H
2016-05-20
Deklaracija apie
Kiti in3ineriniai Kiti inZineriniai Nuosavybés statybos Vilnius,
15 4400-4184-5636 b1l statiniai statiniai - teisz uzbaigima/paskirties Savanoriy
Saligatvis pakeitima Nr. 16-3. pr. 231
Jra$as galioja nuo
2016-06-15.
2016-05-20
Deklaracija apie
’ Kiti insineriniai Kiti inZineriniai Nuosavybés statybos Vilnius,
16 4400-3909-0641 b13 statiniai statiniai - teisZ uzbaigima/paskirties Savanoriy
Saligatvis pakeitima Nr. 16-3. pr. 231
Jrasas galioja nuo
2016-06-15.
e e 2014-06-05 GreZinio -
Kiti inZineriniai Kiti inzinerinial Nuosavybés asas Nr. 57739 Vilnius,
17 | 4400-3649-7964 57739 nert statiniai - v pasas iir. 57755, Savanoriy
statiniai Artezinis gre3inys teise jrasas galioja nuo r 931
grezmy 2016-06-06. pr:
2015-10-06
Vandentiekio Deklaracija apie Vilnius
Vandentiekio Nuosavybés i
18 4400-3654-9318 14 tiiﬂl'e tinklai - ::::Z statybos uibaigima Nr. | Savanoriy
4 Vandentiekis 1, jrasas galioja nuo pr. 231
2016-01-19.
2015-07-31
Deklaracija apie
Silumos tinklai — . statybos Vilnius,
" . < L Nuosavybés . - .
19 4400-3939-7009 1-5 Silumos tinkly Silumos tiekimo teise uzbaigima/paskirties Savanoriy
vamzdynas pakeitimg Nr. 3. Jrasas pr. 231
galioja nuo 2016-02-
] 12.
2015-07-13 Statybos
. R R uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
o Sil s tinklai — Nuosavybés
20 = 4400-3654-9283 17 Silumos tinkiy yumos tinxial- avy SUA-00-150713- Savanoriy
Silumos tinklai teisé . .
00328. Jrasas galioja pr. 231
nuo 2016-01—19.
Y. 2015-07-13 Statybos
Nuoteky 3alinimo wps e
Nuoteky Zalinimo tinklai — Sléginis Nuosavybés uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
21 4400-3904-5524 1 ,L! . & K y SUA-00-150713- Savanoriy
tinkly buitiniy nuoteky teisé N -
tinklas 00328, |rasas galioja pr. 231
nuo 2016-06-03.
2015-07-13 Statybos
Nuoteky galinimo Nuoteky $alinimo Nuosavybés uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
22 4400-3654-9350 1-4 ti:kl tinklai — Buitinés teisZ SUA-00-150713- Savanoriy
4 nuotekos 00328. |rasas galioja pr. 231
nuo 2016-01-19.
2015-07-13 Statybos
Nuoteku Zalinimo Nuoteky $alinimo Nuosavvbés uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
23 4400-3654-9342 1-5 tiﬁkl tinklai — Buitinés teisg’ SUA-00-150713- Savanoriy
4 nuotekos 00328, jradas galioja pr. 231
nuo 2016-01-19.
1994-11-14 Priémimo
Pastatas - . -
Gamybos Eksperimentinés Nuosavybés ~ perdavimo aktas, Vilnius,
24 1096-9013-1205 28P2p ynos, P vy 1994-11-14 Steigimo ~ Savanoriy
pramonés gamybos teisé o, .
Korpusas sutartis, jrasas galioja pr. 235
P nuo 1997-04-08.
37
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- . o e Daikto pagrindiné Turto Turto valdymo
Eilés Unikalus Paiyméjimas o . L |
i naudojimo Pavadinimas valdymo jregistravimo Adresas
Nr. numeris plane L .
paskirtis forma pagrindas
A B C D E F G H
2015-07-13 Statybos
Pastatas — . uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
; " Nuosavybés '
25 | 4400-3211-9525 55C3g Mokslo Technologijy teise SUAO00-150713-00328. Savanoriy
: centras jraas galioja nuo pr. 235
2016-01-19.
1994-11-14 Priémimo-
perdavimo aktas,
Pastatas — 1994-11-14 Steigimo
Gamybos Eksperimentinés Nuosavybés sutartis, 2015-05-20 Vilnius,
26 1096-9013-1081  8P2/p ramyoné; pam b teisg’ Statybos utbaigimo  Savanoriy
P girbt‘;vés aktas Nr. SUA-00- pr. 235
150520-00237. jrasas
galioja nuo 2016-01-
08.
1994-11-14 Priémimo
Pastatas — . _
Gamybos Eksperimentinés Nuosavybas — perdavimo akias, Vilnius,
27 1096-9013-1138 27P2/p ¥o0s, P vy 1994-11-14 Steigimo  Savanoriy
pramonés gamybos teisé N .
dirbtuves sutartis, jrasas galioja pr. 235
~_huo 1997-04-08.
1994-11-14 Priémimo
- perdavimo aktas,
1994-11-14 Steigimo
sutartis. 2018-01-15
: . Deklaracija apie Vilnius,
| Pastatas — Nuosavyb:
28 1096-9013-1216 29M1/p Maitinimo 3;3 ilsa uotei;'z es statybos Savanoriy
&y uzbaigima/paskirties pr. 235
pakeitima Nr. ACCR-
30-180115-00096.
|rasas galioja nuo
’2018»01-30’.
2015-05-20 Statybos
Pastatas — . uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
X . Nuosavybés !
29 4400-3080-7624 56C3/b Mokslo Mokymo ir tyrimy teise SUA-00-150520- Savanoriy
centras 00237. [rasas galioja pr. 235
nuo 2016-01-08.
2015-07-31
D L
Kiti inZineriniai eklaracija apie L
Kiti inZinerinia statiniai — Nuosavybés statybos Vilnius, ¢
30 4400-3938-5661 bl L . ) y uzbaigima/paskirties Savanoriy
statiniai Automobiliy teisé . N
stovéiimo aikitel pakeitima Nr. 2. Jrasas pr. 235
d galioja nuo 2016-02-
12.
2016-05-20
Deklaracija apie
; Kiti ingineriniai Kiti inZineriniai Nuosavbas statybos Vilnius,
31 4400-4148-5658 b12 statiniai statiniai — teis;’ uzbaigima/paskirties Savanoriy
Saligatvis pakeitima Nr. 16-2. pr. 235
|rasas galioja nuo
2016-06-15.
2015-07-13
Vandentiekio 0 5_0,7 13 Statybos -
Vandentiekio tinklai — Nuosavybés uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
32 4400-3652-3218 1 K L K y - SUAQ0-150713-00328, Savanoriy
tinkly Vandentiekio teisé ‘ . O
tinklai Jradas galioja nuo pr. 235
’ 2016-01-19. ’
Vandentiekio Vandentiekio Nuosavvbes 2015-05-20 Statybos Vilnius,
33 4400-3087-4372 V1 tinkl tinklai — teisg’ uzbaigimo aktas Nr. Savanoriy
4 Vandentiekis SUA-00-150520- pr. 235
38




Viegosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologiju parko® 100 % jnasy (Siuos inasus valdandio savininko

turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

nuo 2016-01-08.

. . . | Daikto pagrindiné Turto Turto valdymo
Eilés Unikalus Paiyméjimas o L L .
i ] naudojimo Pavadinimas valdymo jregistravimo Adresas
Nr. numeris plane o X
paskirtis forma pagrindas
A B C D E F G H
00237. |radas galioja
nuo 2016-01-08.
2015-05-20 Statybos
.. uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
o Sil tinklai — N bé
34 | 4400-3087-4418 51 Silumos tinkly é:rnfjs ’t?nkT;i uotss;’z e SUA-00-150520- Savanoriy
| 00237. Jrasas galioja pr. 235
nuo 2016-01-08.
2015-05-20 Statybos
Nuoteky alinimo Nuoteky 3alinimo Nuosavvbés uzbaigimo aktas Nr. Vilnius,
35 4400-3087-4394 KF1 ti:kl tinklai — Nuoteky tei;lz SUA-00-150520- Savanoriy
4 tinklai 00237. Jratas galioja pr. 235

Lentelése Nr. 5, 6, 7 yra pateikiamos registruoto nekilnojamojo turto techninés charakteristikos bei
individualls poZymiai.

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;

El pastas: info@audital.lt

39
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VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnasy (Siuos jnaSus valdandio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

|staigai priklausandcias masinas ir jrengimus {likutiné verté 2020 m. gruodzio 31 dienai — 5 456 EUR) sudaro
specifiniy charakteristiky jranga, naudojama |staigos veikloje, kurios detalus sgrasas, kartu su turto
identifikaciniais duomenimis bei individualiais poZymiais, yra pateikiamas priede Nr. 4.

|staigai priklausancias transporto priemones sudaro mobili laboratorija, t.y. krovininis Mercedes-Benz Vito
113CDI KA/E automobilis su jame jmontuota specialios paskirties jranga (likutiné verté 2020 m. gruodzio 31
dienai— 0,29 EUR) bei lengvasis automobilis BMW530XD (likutiné verté 2020 m. gruodZio 31 dienai—4 462,69
EUR). Lenteléje Nr. 8 yra pateikiamos Jstaigai priklausanéiy registruoty transporto priemoniy technines
charakteristikos bei individualiis poZymiai.

Lentelé Nr. 8. Jstaigai priklausandiy registruoty transporto priemoniu techninés charakteristikos bei
individualiis poZzymiai.

Eil. Nr. : Pozymiai Mercedes-Benz Vito, GZK821 BMW 530XD, JDV422
1. Marké Mercedes-Benz BMW
2. Modelis Vito 530 XD
3. Spalva ' Balta (fakti$kai balta, raudona, .

) ) Mélyna
juoda, pilka)
4, Valstybinis numeris GZK 821 DV 422
5. Kébulo tipas Vienataris Sedanas
6. Pirmosios registracijos data 2013-10-16 2007-02-05
7. Techniné apZidira Yra Yra
8. Draudimas Yra Yra
9, Maksimalioji leistinoji masé, kg. 2800 2590
10. Degaly tipas Dyzelinas Dyzelinas
11. Greiciy dézé Mechaniné Automatiné
12. Variklio tiris, cm3 k 2143 | 2993
13. Galia, kW 100 ' 180
14, Automobilio biklé Gera Gera
15. Rida, km 147 000 ) 251000

Jstaigai priklausancios baldus ir biuro jrangg bei kitg ilgalaikj materialyjj turtg (likutiné verté 2020 m. gruodZio
31 dienai — 7 344 EUR) sudaro jvairi biuro ir laboratoriné (laboratoriniai baldai) jranga, naudojama |staigos
veikloje, kurios detalus sgrasas, kartu su turto identifikaciniais duomenimis bei individualiais poZymiais, yra
pateikiamas priede Nr. 4.

|staigos nebaigtos statybos ir iSankstiniy apmokéjimy saskaitoje yra apskaitoma naujo pastato
statyba/parengtas techninis projektas naujo pastato statybai (56 820 EUR), bei atlikti rekonstrukcijos darbai
(141 207,05 EUR), kurie, remiantis 2018-01-09 V| Registry centro nekilnojamojo turto registro centrinio
duomeny banko i$rasu (Registro Nr. 10/204621) priklauso Valstybiniam moksliniy tyrimy institutui Fiziniy ir
technologijos moksly centrui, tadiau faktiskai yra neperduoti i$ VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir
technologijy parko” (pridedamas 2018-01-08 Prasymas dél darby perdavimo Nr. S-18-01-08-01, kaip priedas
Nr. 6).

Trumpalaikis turtas. Trumpalaikio turto straipsnyje Jstaiga apskaité atsargas (likutiné verté 2020 m. gruodZio
31 d. - 633 EUR), i$ankstinius apmokeéjimus {likutiné verté 2020 m. gruodZio 31 d. — 3 580 EUR}, per vienerius
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metus gautinas sumas (171 726 EUR) bei pinigai ir pinigy ekvivalentai (142 939 EUR). Detalls trumpalaikio
turto sgrasai, kartu su pagrindinémis turto charakteristikomis, yra pateikiami prieduose Nr. 3, 4.

Finansavimo sumos. |staigos finansavimo sumas (1455 143,65) sudaro i§ Europos Sajungos, uZsienio
valstybiy ir tarptautiniy organizacijy gautos finansavimo sumos, nejskaitant finansavimo sumy i3 valstybés ar
savivaldybés biudZety ES projektams finansuoti. Lenteléje Nr. 9 yra pateikta finansavimo sumy detalizacija
(iStrauka i |staigos Aiskinamojo rasto 2020 m. gruodZio 31 dienai).

Lentelé Nr. 9. Istaigos finansavimo sumy detalizacija 2020 m. gruodzio 31 dienai. Saltinis: |staigos
aiskinamasis rastas 2020 gruodzio 31 dienai.

Finansavimo sumos pagal projektus, sumos pateiktos eurais:

Projektas Gautas Gautas Gautinas Gautinas Panaudotas | Nepanaudotas
nepanaudota | finansavim | finansvimas | finansavimas | finansavimas | finansavimas
s as 2020 2019-12-31, [ 2020-12-31, | 2020 m., Eur | 2020-12-31,
finansavimas | m., Eur Eur Eur Eur
2019-12-31,
Eur

Nr.VP2-1.4-UM-04-V-02- | 1.100.293,59 0,00 0,00 0,00 | 213.486,09 886.807,50

001 JNOGEB/OC)

Nr.01.2.1-LVPA-V-842- 34.877,73 | 55.758,54 30.975,45 21.968,30 54.380,95 27.248,17

01-0003 (Inospurtas)

Nr. VP2-1.4-UM-02-K-01- 603.138,42 0,00 0,00 0,00 62.050,44 541.087,98

003 (LITEK)

Viso: | 1.738.309,74 | 55.758,54 30.975,45 21.968,30 | 329.917,48 1.455.143,65

Po vieneriy mety mokeétinos sumos ir kiti ilgalaikiai jsipareigojimai. llgalaikius |staigos jsipareigojimus
{702 731 EUR) sudaro kiti skoliniai jsipareigojimai — ilgataikiai jsipareigojimai klasterio nariams.

Per vienerius metus mokétinos sumos ir trumpalaikiai jsipareigojimai. Trumpalaikius jstaigos
jsipareigojimus (274 696 EUR) mokétinos subsidijos, dotacijos ir finansavimo sumos (134 147 EUR), tiekéjams
mokétinos sumos (34 880 EUR), su darbo santykiais susije jsipareigojimai (31 661 EUR), sukauptos mokétinos

sumos (23 367,92 EUR) bei kiti trumpalaikiai jsipareigojimai (50 640 EUR).

Grynasis turtas. Remiantis LR VieSyjy jstaigy jstatymo 13 str. 1 dalimi, vieSosios jstaigos nuosava kapitalg
sudaro: dalininky kapitalas, pervirsis (pelnas) ar deficitas (nuostoliai), rezervai i$ pervirSio (pelno). LR Viesyjy
jstaigy jstatymo 13 str. 2 dalyje apibréZta, jog VieSosios jstaigos dalininky kapitalas yra lygus dalininky jnasy
vertei, o 14 str. 1 dalis apibrézia, jog VieSosios jstaigos gautas pervirsis (pelnas) gali biti naudojamas tik
vieSosios jstaigos jstatuose nustatytiems viedosios jstaigos veiklos tikslams siekti. Grynojo turto straipsnyje
|staiga apskaité dalininky kapitalg (131 777 EUR) bei sukaupta pervirsj {371 107 EUR).

Sekancioje lenteléje (Lentelé Nr. 10) yra pateikiama )staigos Veiklos rezultaty ataskaity informacija 2016~
2020 m. laikotarpiu, parengta pagal |staigos audituotas 2016-2020 mety finansines ataskaitas.

Lentelé Nr. 10. VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologiju parko” Veiklos rezultatu

ataskaity informacija 2016-2020 m. laikotarpiu, EUR.

i Eil. Nr. : Veiklos rezultaty ataskaitos straipsnis
1. ] Pagrindinés veiklos pajamos, EUR |

2018
1489275

2020

2016 |
1139551

1343881

2017
1417011

2018
1449004
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| EilL Ny, Veiklos rezultaty ataskaitos straipsnis | 2016 i 2017 2018 : 2019 i 2020
1.1. Finansavimo pajamos, EUR | 517928 599 196 600 666 585713 329917
1.2. Pagrindinés veiklos kitos pajamos, EUR = 825953 817 815 848338 903563 809 634

2, Pagrindinés veiklos sanaudos, EUR -1193 770 -1292 825 -1438939 . -1488971 | -1133449
2.1. ! Suteikty paslaugy, parduoty prekiy savikaina, EUR . -13 051 -7 594 -23591 0 0
2.2, Darbo uzmokeséio ir socialinio draudimo, EUR | -257 374 -365 694 -455 315 -510506 = -442959
2.3, Nusidévéjimo ir amortizacijos, EUR . -640030 -649 153 -625 213 -610095 © -371902
2.4, Komunaliniy paslaugy ir rysiy, EUR -205066  -172978 -150008 | -200016 . -182900
2.5, , Komandiruo¢iy, EUR | 0 0 -32 170 -20 519 . -2213
2.6. ! Transporto, EUR | -4 434 -1965 -5 858 -5 848 -2 567
2.7. | Kvalifikacijos kélimo, EUR 0 ! 0 | -76 -210 ' 0
2.8. Paprastojo remonto ir eksploatavimo, EUR 0 0 -26 248 -28582 -52917
2.9. | Nuvertéjimo ir nuradyty sumy, EUR 0 0 -1093 0 -6 514
2,10. i Nuomos, EUR 0 0 -715 -715 -893
2.11. Finansavimo, EUR 0 0 -2000 -800 : -700
2.12, Kity paslaugy, EUR 0 , 0 -44 484 -82 897 I -59415
2.13. , Kitos, EUR . -73 815 -95 441 -32 1659 -28 783 -10 468

3, Pagrindinés veiklos pervirsis ar deficitas, EUR 150111 124186 10066 304 6103

4, Kitos veiklos rezultatas, EUR 0 5 0 315 17 485 : 4631
4.1, Kitos veiklos pajamos, EUR 0 0 315 44 139 15997
4.2, [ Kitos veiklos sgnaudos, EUR 0 0 0 . -26654 -11 366

5. | Finansineés ir investicinés veiklos rezultatas, EUR 0 0 -124 -111 -49

6. Pelno mokestis, EUR -14578 11476 0 0 : 0

7. ; Grynasis pervirsis ar deficitas, EUR 135533 = 112710 10257 | 17 678 ] 10 685

Jstaigos finansavimo pajamas 2020 m. gruodZio 31 d. sudaré finansavimo pajamos i Europos Sgjungos
struktiriniy fondy — 329 917 EUR, i§ jy finansavimo pajamos nepiniginiam turtui jsigyti sudare 276 056 EUR,
finansavimo pajamos kitoms i$laidoms — 53 862 EUR. Per 2020 metus pardavimo pajamy suma sudaré turto
nuomos pajamos (143 091,72 EUR) bei pajamos uZ suteiktas paslaugas (666 541,95 EUR).

Didiajq dalj |staigos sanaudy 2020 m. sudaré darbo uzmokestis (442 959 EUR), nusidévéjimas ir amortizacija
(371 902 EUR), komunaliniy paslaugy ir ry3iy sanaudos (182 899 EUR), paprastojo remonto ir eksploatavimo
sanaudos (52 917,35 EUR) bei kitos sanaudos. Detali Jstaigos pajamy ir sgnaudy struktlra yra pateikiama
Jstaigos didZiojoje knygoje, kuri yra pridedama kaip priedas Nr. 3 prie vertinimo ataskaitos.

3. VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parke“ 100 % jnasy (Siuos
jnasus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymo
pagrindimas

4, 1. Rinkos vertés skai¢iavimo metodo parinkimas

Vietosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnady (Siuos jnasus valdancio
savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymo metodai yra parinkti, atsizvelgiant j vertinimo
tikslg, remiantis Turto ir verslo vertinimo 1999 m. geguzés 25 d. pagrindy jstatymu Nr. Vill — 1202, Vilnius
(aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 27 d.) bei Turto ir verslo vertinimo metodika Nr. 1K — 159, Vilnius,
patvirtinta 2012 m. balandZio 27 d. Vertinant verslag/objektg remiamasi rinkos ir ekonomikos logika bei
kriterijais, pagristais rinkos ir ekonomikos sglygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais. Vertinimo metodai pasirinkti,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatyta tvarka, prisilaikant Tarptautiniy ir Europos turto
vertinimo standarty nuostaty, atsizvelgiant j suformuota jvertinimo tiksla.
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Pagal 210-ajj TVS ,,Nematerialusis turtas””, vertinant verslg, pagrindiniai vertinimo poZitriai ir metodai yra:
rinkos poZilris, pajamy poZilris bei sgnaudy poZilris.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodomi Sie verslo vertinimo metodai: pajamy, lyginamasis ir
lyginamojo metodo ir (arba) pajamy metodo, ir (arba) iSlaidy (kasty) metodo derinys —turto poZidrio metody
derinys. Tam tikrais atvejais (kai negalima pritaikyti nei vieno i§ auk$¢iau nurodyty vertinimo metody), yra
taikomas islaidy (kasty) metodas.

Lyginamasis metodas leidZia nustatyti verte lyginant vertinama verslg su analogi$ku ar panasiu Zinomos
kainos verslu (pagal rinkos poZidirj, jtvirtintg 210-ajame TVS ,Nematerialusis turtas“®, nematerialiojo turto
rinkos verté nustatoma atsizvelgiant j rinkos veiklg). Taikant lyginamajj metodg yra surenkama informacija
apie pastaruoju metu jvykusiy analogisko arba panaSaus verslo sandoriy kainas ir palyginamos analogisko
arba panaaus verslo sandoriy kainos. Tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS) teigiama, kad nustatyti
kai kuriy kategorijy turto verte gali bati sunku dél to, kad rinkoje sandoriai tokiu turtu nevykdomi. Taip pat
TVS nurodoma, kad dél nepakankamy palyginamuyjy rinkos duomeny daugeliui kai kuriy turto raf
lyginamasis metodas daznai negali buti taikomas. Atsizvelgiant j tai, jog néra vieai skelbiamy duomeny apie
panasSaus pobudZio verslo pirkimg-pardavima ir néra galimybés surinkti pakankamai duomeny lyginamojo
metodo taikymui, $is metodas nebus taikomas nustatant verslo rinkos verte.

Pajamy metodas — vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant bisimus pinigy srautus j
esama kapitalo verte (pagal pajamy poZiGrj, jtvirtintg 210-ajame TVS ,Nematerialusis turtas“®,
nematerialiojo turto verté yra nustatoma atsizvelgiant j dabartine pajamuy, pinigy srauty ar sutaupymo verte,
priskiriama nematerialiajam turtui, per jo ekonominj gyvenima). Pajamy metodo esmé — vertinamo verslo
teikiamos naudos — grynyjy bisimyjy pinigy srauty perskaifiavimas j verslo verte. Atsizvelgiant | tai, jog,
remiantis Lietuvos Respublikos VieSyjy jstaigy jstatyme apibrézta vieSosios jstaigos samprata (LR Viedyjy
jstaigy jstatymo 2 str. 1 d.), vieSosios jstaigos veiklos tikslas yra vie$yjy interesy, vykdant visuomenei naudinga
veiklg, tenkinimas, o ne pelno siekimas, priimama, jog pajamy metodas, kuris leidZia nustatyti verslo verte
per pajamy (kartu ir pelno) uZdirbimo perspektyvas ir istorinius duomenis, neatitinka vie$osios jstaigos
veiklos tikslo. Tokiu bidu priimama, jog vertinant ne pelno siekiantj juridinj subjekta, pajamy metodas yra
netinkamas ir toliau Sioje ataskaitoje nenagrinéjamas. ‘

Turto pozilrio metody derinio esmé — verslo vertés nustatymas taikant jmonés turto, atmetus
jsipareigojimus, rinkos verte nustatandius metodus. ISlaidy kasty metodas (kaip turto pofitrio metody
derinio sudedamoji dalis), remiantis 210-uoju TVS ,Nematerialusis turtas“’, yra grjstas sgnaudy poZiiriu,
pagal kurj nematerialiojo turto verté yra nustatoma remiantis panaSaus turto arba turto, kuriuo teikiamas
panasus paslaugy potencialas arba nauda, keitimo sanaudomis. Sis metodas taikomas, kai verslo verte labiau
salygoja ne vykdoma veikla, o valdomas turtas. Taikant turto poZitrio metody derinj daroma prielaida, kad
jmonés turto sudedamosios dalys, o ne vykdoma veikla, suformuoja jmonés verslo verte. Siuo atveju,
atsiZvelgiant j tai, jog vieSoji jstaiga negali bati vertinama, remiantis veiklos pelningumo aspektais (pajamy

47 Tarptautiniai vertinimo standartai 2020 (210 TVS);
48 Tarptautiniai vertinimo standartai 2020 (210 TVS);
4 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 (210 TVS)
50 Tarptautiniai vertinimo standartai 2020 {210 TVS);
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metodu), priimama, jog objekto rinkos verie sudaro jstaigos valdomas turtas, todél turto poZidrio metody
derinys yra priimamas, kaip tinkamiausias metodas, kuriuo remiantis yra nustatoma VieSosios jstaigos
Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnady (Siuo jnadus valdandio savininko turtiniy ir
neturtiniy teisiy) rinkos verté.

Remiantis tuo, kas i$déstyta, VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko”
100 % jnasy ($iuos jnasus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos verté 2020 m.
gruodzio 31 dienai, yra nustatoma turto poZiirio metodu deriniu.

4.2. Vie$osios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnasy (Siuos
jnasus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiu) rinkos vertés nustatymas turto
poziurio metody deriniu

Viegosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnady (8iuos jnadus valdancio
savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymas turto poZitrio metody deriniu 2020 m.
gruodzio 31 dienai, remiasi Jstaigos Finansinés bukles duomenimis 2020 m. gruodzio 31 dienai (taikomas
koreguotos finansinés biklés ataskaitos skaitiavimo badas). PaZzymétina, jog vertintojams nebitina naudoti
daugiau nei vieno turto vertinimo metodo, ypac kai vertintojas yra itin uZtikrintas metodo tikslumu ir
patikimumu, atsiZvelgiant 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, ypaé tuomet, jei néra pakankamai faktinés ar pastebimos informacijos, kurios pakakty
vienam metodui, kad bty gaunama patikima iSvada.

4.2.1. Ilgalaikio turto rinkos vertés nustatymas

ligalaikio nematerialaus turto rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. |staigai priklausant]
nematerialyjj turta sudaro internetinés svetainés, prekinis Zenklas, jvairi programiné jranga. Remiantis
tarptautinés vertinimo standarty tarybos i8leistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,18laidy metodo taikymas
vertinant materialyjj turta”: ,,ilaidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy del 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 iSlaidy metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis
vertés nustatymo metodas, kai negali biti taikomas lyginamasis ar pajamy metodas”. Siuo atveju vertinamas
turtas yra sudétiné veiklos 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.
Néra vieo registro apie tokio turto rinkos sandorius, kuriame biity pakankamas kiekis reikiamos informacijos
ir mums nepavyko surinkti tinkamy palyginamyjy objekty lyginamojo metodo taikymui, todél lyginamasis
metodas néra taikomas. Lietuvos Respublikos Finansy ministro patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo
metodikoje (Valstybés Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 ) teigiama, kad idlaidy (ka$ty) metodas yra taikomas
apskaitiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ir
pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant tokioms aplinkybéms ilgalaikio
nematerialaus turto rinkos verté bus nustatoma i$laidy (kasty) metodu, o nustatyta atkuriamoji turto verte
bus laikoma turto rinkos verte. Kadangi vie$ojoje erdveje néra vieo registro apie vertinamo turto rinkos
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sandorius ir mums nepavyko surinkti tinkamy palyginamyjy objekty lyginamojo metodo taikymui vertinamo
turto rinkos verté nustatoma taikant vertinamo turto sukiirimo skai¢iavimo modelj (pagal Turto ir verslo
vertinimo metodikos 68.1 str.). Jstaigos nematerialiojo turto rinkos vertés nustatymas yra pateikiamas MS
Excel formatu priede Nr. 8 bei Lentelése Nr. 11, 12.
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VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnasy (Siuos jnaus valdancio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

Nekiinojamojo turto rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. [staigai priklausantj nekilnojamajj turtg
sudaro sandéliavimo, gamybos, pramonés, mokslo bei maitinimo paskirciy pastatai, taip pat kiti inZineriniai
statiniai (aikételés, atraminés sienelés, 3aligatviai) bei vandentiekio, Silumos, kanalizacijos tinklai ir su jais
susije statiniai.

Sandéliavimo, gamybos, pramonés, mokslo bei maitinimo paskirciy pastaty paskirties pastaty ir kity
inzineriniy statiniy bei $ilumos/vandentiekio/kanalizacijos tinkly rinkos sandoriy skaiius per paskutinius 36
meénesius yra ribotas arba tokiy sandoriy i§ viso néra (Silumos/vandentiekio/kanalizacijos tinkly atveju).
Esami atitinkamy paskiréiy pastaty bei patalpy sandoriai yra labai skirtingi ir néra sandoriy kurie savo
charakteristikomis (tiek pacio sandorio, tiek parduodamo turto) bty panaSis ir kuriuos buty galima
panaudoti taikant lyginamajj metoda. Metodika reglamentuoja minimaly, privalomg panasaus turto sandoriy
skai¢iy. DaZniausiai $io metodo taikyma lemia rinkos aktyvumas ir panasaus turto sandoriy duomeny gausa,
taip pat $iy duomeny palyginamumas su vertinamuoju. Siuo atveju vertinamas nekilnojamojo turto
kompleksas, esantis Savanoriy pr. 231, 235, Vilniuje susideda i$ skirtingy paskir¢iy pastaty bei statiniy, kurie
kartu sudaro visuma (turtinj kompleksa), todél pavieniy objekty palyginamumas su atitinkamos paskirties
objektais, yra ribotas. Nepaisant rinkoje vykstandiy nekilnojamojo turto kompleksy sandoriy, jy
palyginamumas su vertinamu objektu yra komplikuotas del pastaty specifinés paskirties, ploty, kuriy
proporcijos pagal paskirtj reikSmingai skiriasi nuo vertinamo objekto. Duomeny Saltiniy informacija apie
lyginamuyjy objekty kainy pasiskirstyma pagal paskirtis parduodamuosiuose kompleksuose yra nepakankama,
tai riboja galimybe patikimai pagristi pataisy taikymo aplinkybes bei Sias pataisas apskaiciuoti. Turto ir verslo
vertinimo metodikos 63 p. reglamentuoja: ,Kai rinkoje néra pastaruoju metu jvykusiy analogisko arba
panasaus turto sandoriy arba kai analogi$ko arba pana3aus turto sandoriy kainos reikSmingai svyruoja, taip
pat jei néra informacijos apie analogisko arba panalaus turto pasitlos kainos, fyginamasis metodas
netaikomas ir iévada dél vertinamo turto vertés neformuojama. Siais atvejais turto vertinimas atliekamas
taikant kita turto vertinimo metoda.” |vertinus Turto ir verslo vertinimo metodikos reikalavimus ir
vertinamojo objekto ypatumus, lyginamasis metodas netaikomas.

AtsiZvelgiant  tai, jog vertinami gamybos, pramonés, mokslo bei maitinimo paskirciy pastatai yra Vilniaus
mieste, kur yra itin aktyvi nekilnojamojo turto rinka, o vertinami pastatai yra geros buklés, naudojami
nekilnojamojo turto nuomai ir gali generuoti nuomos pajamas, $iy objekty rinkos verte yra nustatoma
pajamy metodu. 13laidy (ka3ty) metodas, vertinant gamybos, pramonés, mokslo bei maitinimo paskirciy
pastatus yra atmetamas, kadangi iSlaidy (kaSty) metodu yra vertinamas specialios paskirties turtas, kai néra
galimybés pritaikyti, nei lyginamojo, nei pajamy metodo ir Siuo metodu nustatyta verte neatitinka turto
rinkos vertés. Kadangi, kaip nustatyta apZilros metu, sandéliavimo paskirties pastatai (sandéliai) yra
nepatenkinamos biklés ir yra planuojamas jy nugriovimas, priimama, jog, norint iSnuomoti §j turtg blty
reikalingos papildomos investicijos, kuriy dydis priklauso nuo nuomininko poreikiy, todeél jas jvertinti yra
pakankamai sudétinga ir pajamy metodu nustatyta verté gali neatspindeti realios turto vertes. Vertinamas
turtas gali teori$kai bati iSnuomotas, tafiau objekty biklés atstatymui reikalingos papildomos investicijos,
siekiant gauti maksimalios naudos. Dél objekty techninés biklés, ir informacijos apie nuomos sandorius
trkumo pajamy metodas, vertinant sandéliavimo paskirties pastatus, yra atmetamas. Remiantis
tarptautinés vertinimo standarty tarybos iSleistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,18laidy metodo taikymas
vertinant materialyjj turta": ,iélaidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy dél turto {jo projekto)
specifikos ar buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigy srauty. Todel iglaidy metodas paprastai taikomas
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kaip pagrindinis vertes nustatymo metodas, kai negali bati taikomas lyginamasis ar pajamy metodas".
Remiantis tuo, kas iSdéstyta, sandéliavimo paskirties pastaty rinkos verté yra nustatoma islaidy (kasty)
metodu.

Kity inZineriniy statiniy bei $ilumos/vandentiekio/kanalizacijos tinkly nustatymas pajamy metodu
nejmanomas, kadangi tai specialios paskirties turtas, kurio nuomos rinka néra tokia aktyvi, kaip pastaty
nuomos rinka, dazniausiai tokio pobidzio statiniai yra nuomojami kartu su pastatais, o galiojantys teisés aktai
nenustato privalomos nuomos sandoriy registravimo tvarkos. Remiantis $iomis aplinkybémis, pajamy
metodas, vertinant kitus inZinerinius statinius bei Silumos/vandentiekio/kanalizacijos tinklus yra atmetamas.
Remiantis tarptautinés vertinimo standarty tarybos isleistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,,1$laidy 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. Todeél i$laidy metodas paprastai
taikomas kaip pagrindinis vertés nustatymo metodas, kai negali biti taikomas lyginamasis ar pajamy
metodas”. Remiantis tuo, kas i3déstyta, sandéliavimo paskirties kity inZineriniy statiniy bei
Silumos/vandentiekio/kanalizacijos tinkly, rinkos verté yra nustatoma i$laidy (kasty) metodu. '

Toliau yra pateikiamas |staigos nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas, taikant pajamy metoda.
Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynujy basimyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu gali biti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinant turtg pajamy metodu taikomi $ie skai¢iavimo bidai:

»  Diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bidas;
»  Kapitalizavimo skaitiavimo bldas;
> Kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaig¢iavimo badai.

Kadangi pinigy srauty pasikeitimas, vertinant nekilnojamajj turta, yra nenustatytas (i§skyrus nataralius,
rinkoje vykstancius pokycius), nekilnojamojo turto objekty vertinimas yra atliekamas taikant kapitalizavimo
skai¢iavimo buda. Turto verté, taikant kapitalizavimo skaigiavimo biida, apskaitiucjama kapitalizuojant
grynasias koreguotas pajamas (Grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze dalijant5
kapitalizavimo normos).

Apskai¢iuojant turto rinkos verte pajamy metodu, kapitalizavimo skai¢iavimo bidu yra nustatomos:

> Pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant (nuomojant) turta;

> Numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu, taip pat remonto ir eksploatavimo i§laidos,
reikalingos turtui i8laikyti tokios biklés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius biisimuosius pinigy
srautus;

» Grynosios pajamos;

» Kapitalizavimo norma;

Taikant kapitalizavimo skaiciavimo biidg, pajamy baze gali biti veiklos pajamos arba grynosios pajamos.
Parinkus pajamy baze, atliekamos pataisos (jei batina), panaikinant nebidingas (atsitiktines) pajamas ar
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islaidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos. Vertinamas turtas gali buti patrauklus nuomos
rinkoje, todél turto vertés apskaitiavimui pajamy baze pasirenkamos grynosios pajamos, taikant prielaida,
jog vertinamas turtas gali bti iSnuomotas. Grynosios pajamos yra nustatomos i$ bendryjy pajamy atémus
su turto naudojimu susijusias i§laidas.

Potencialios bendrosios pajamos — tai suma, kurig galima gauti iSnuomojus ar panaudojus visg nekilnojamojo
turto nuomojama plota, neatsizvelgiant j nuostolius dél neiSnuomoto ar nepanaudoto ploto. Potencialios
bendrosios pajamos gaunamos nuomos jkainj padauginus i§ ploto. Potencialios bendrosios pajamos
nustatomos is rinkos duomeny, t. y. analizuojant vertintojui Zinomus jvykusius nuomos sandorius bei nuomos
pasillg. Kuomet jvykusiy sandoriy skaiius pakankamas, pasitla vertinime nenaudojama laikantis nuostatos,
kad jvyke sandoriai patikimiau atspindi rinkg. Taciau pasilla yra nagrinéjama siekiant pasitikrinti, ar jvykusiy
nuomos sandoriy ir pasitlos tendencijos sutampa. Pasillos tendencijy Zinojimas yra svarbus veiksnys
atsirenkant jvykusius nuomos sandorius.

Nuomos sandoriy kainos yra parenkamos, remiantis UAB , OBER-HAUS” nekilnojamojo turto 2020 m.
gruodZio mén. apZvalgos duomenimis (https://www.ober-haus.lt/rinkos_apzvalga/nekilnojamojo-turto-
kainos-2020-m-gruodzio-men/). Kadangi vertinami pastatai yra 57.34 verdiy zonoje, kuri yra priskirtina
pramoniniams rajonams, yra parenkama priemies¢iy, pramoniniy rajony pogrupio nekilnojamojo turto
nuomos kainos.

Gamybos/pramonés paskirties patalpy bei pastaty nuomos kainos, remiantis nurodytu informacijos $altiniu
2020 m. gruodZio mén. svyravo nuo 1,60 iki 3,30 EUR/m?/meén.

Atsivelgiant | tai, jog, kaip nustatyta turto apZilros metu, mokslo paskirties pastatai yra pritaikyti
administracinei paskirciai, mokslo pastatams yra taikoma administraciniy pastaty ir patalpy nuomos kainy
ribos, kurios, remiantis nurodytu informacijos $altiniu, svyravo nuo 4,2 EUR/m?/meén. iki 6,5 EUR/m?/mén.

Remiantis Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2019 m. gruodzio 27 d. jsakymu Nr. VE-670
patvirtintais vietoves pataisos koeficientais, maitinimo paskirties pastatai yra priskirtini tam pacdiam
negyvenamosios paskirties pastaty ir patalpy pogrupiui, kaip ir prekybos/paslaugy bei administracinés
paskirties pastatai ir patalpos. Tokiu blidu, nustatyta, jog maitinimo paskirties patalpy bei pastaty nuomos
kainos, remiantis nurodytu informacijos $altiniu 2020 m. gruodZio mén. svyravo nuo 3,8 EUR/m?/mén. iki
7,50 EUR/m?/meén.

AtsiZvelgiant j tai, jog, remiantis apZiliros metu nustatyta informacija, pastaty baklé yra gera, yra parenkama
maksimali nuomos kaina, esanti atitinkamos paskirties pastaty kainy intervaluose. Sekancioje lenteléje

(Lentelé Nr. 13) yra pateikiamas vidutiniy pastaty nuomos kainy apskaiciavimas.

Lentelé Nr. 13. Vidutiniy pastaty nuomos kainy apskaiciavimas.

Eil. Nr. Paskirtis Rajonas Kainy intervalas, Parenkama nuomos
| : EUR/m2/mén. kaina, EUR/m2/mén.
Gamybos, pramonés | Pramoninis rajonas . 1,60-3,30 , 3,30
. Mokslo * Pramoninis rajonas 4,20-6,50 ; 6,50
Maitinimo  Pramoninis rajonas  3,80-7,50 7,50
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Remiantis nurodytais nuomos sandoriais ir skaiCiavimy rezultatais, nustatomos potencialios teritorijoje
esanciy pastaty bendrosios metinés nuomos pajamos (Lentelé Nr. 142).

Lé$y praradimas, dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, yra nustatomas procentais
nuo bendryjy metiniy pajamy. Remiantis 2019-12-02 V] Registry centro Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio ataskaita, komercinio turto neuZimtumas sudaro 10 proc., t.y. pajamy
netekimo koeficientas (1-0,1) = 0,9. Tokiu badu efektyviosios pajamos yra apskaiciuojamos, bendrgsias
pajamas dauginant i$ uZimtumo koeficiento. Efektyviy pajamy nustatymas yra pateikiamas Lenteléje Nr. 14.

Lentelé Nr. 14. Pastaty efektyviy metiniy nuomos pajamy nustatymas.

1m? Bendros Efektyviosios
Eilés Unikalus » » Bendras = | omos metines metines
Nr numeris Paskirtis Pavadinimas lotas ikainis nuomos nuomos
' P (EUR/1 kv. pajamos, EUR pajamos,
- ’ ] m./mén.) (E*F)*12 EUR G*0,9
A B c D E ! F G H
G s, p _ Eksperimentiné
1 1096-9013-1205 amybo; astatas - Eksperimentines o, 5, 3,30 29 870,28 26883,25 /
: pramonés B gamybos korpusas o § ’
Pastatas — Technologij ;
2 4400-3211-9525 Mokslo statas — Technologliy 993,50 650 7749300 69743,70
centras :
o - e , ;
3 1096-9013-1081 Gamybos, astatas—Eksperimentinés o000 330 773507 696156
pramoneés gamybos dirbtuvés ] |
Gamyb — Eksperimentiné
4 | 1096-9013-1138 amybos, Pastatas — Eksperimentinés -, ., 3,30 9.691,31 8722,18
! pramonés gamybos dirbtuvés ’
5 1096:9013-1216  Maitinimo Pastatas — Valgykla 123,24 7,50 11091,60 9982,44
~ Mokymo i
6  4400-3080-7624 Mokslo Pastatas —Mokymo Ir 1571,70 650 12259260 110 333,34
tyrimy centras

Vidutiniai metiniai nuomos i3laidy dydZiai yra pateikiami Lenteléje Nr. 15. Nekilnojamojo turto mokescio
tarifo bazé — nekilnojamojo turto mokestiné verté, draudimo islaidy tarifo bazé — galiojanti vidutiné turto
rinkos verté, turto valdymo bei einamojo remonto islaidy bazé — bendrosios metinés pajamos.

Lentelé Nr. 15. Vidutiniai metiniai nuomos islaidy dydziai.

o
o~ W -
3 4 0 o)
o o b = <] 8 x
o o 2 & w 8 £ X
v =) o o - © T
44 'S = om wl %) _— o +
5 “a w i) R o o B 3 O
@ N £ & @ © g .
£ > @ 5 o D ] 2 Q o
5 El 3 E b=t S S o ° i 2, 2
= g £ g ] @ o A ‘s 9 5 % c
0 = = > ] E 2 = =
8 v 5 =1 o 2 s B 9 2 £ S 0 4
T s & 2 £ £ Q8 o g g w E
b= Z X >
x © b £ 35 £ B o n >
.E [- % @ @ ] — - = E o
=] < £ % E 3 g g 5 =
S 8 2 © c T
s E] Y 2 T o 'm
=2 ] 5 £ 0 5
w 344
> =
A B C D E F G H 1 J K

51 https://www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un

52 https://www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj

53 https://vilnius.lt/lt/savivaldybe/finansai-ir-turtas/mokesciai-ir-parama/nekilnojamojo-turto-mokestis/
sthttps://www.registrucentras.t/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?res=img&sav=461&ver=54&dir=masvert_publikavi
mai/statiniu_vertinimo_modeliai_54&openFile=461_aprasomoji_dalis.pdf

s5https:/ /www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?res=img&sav=461&ver=54&dir=masvert publikavi
mai/statiniu_vertinimo_modeliai_54&openFile=461_aprasomoji_dalis.pdf

séhttps:/ /www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?res=img&sav=461&ver=54&dir=masvert_publikavi
mai/statiniu_vertinimo_modeliai_54&openFile=461_aprasomoji_dalis.pdf
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u & 3 & g E
B 2 o [:4 2 8 8 T
0 5 w £ 2 : © Ex
2 o @ 5 o 11} [ e o +*
g g 3 ¢ B & g s s g2
5 E 2 £ ] g 2@ 8 © £ 2 £
z c 4 c 1] @ B T el o % =l
§ 3 3 3 3 $ § % c 2 £z fyg
i I & 2 £ = S ¢ o £ g £ 3
= o 0 b £ % £ ] o n o>
= . ] ) =z E 6 5 6. E o
5 X £ g 3 = £ 23
= 2 & £ 2 3=
> ’2 i 4]
Pastatas — 106 236*
1096- astatas— 106236 10023 . R
1 9013- Gamybos, Eksperimentines = 106 236 | 106 236 * 19 = 0,1 29 870,28* 29 870,28 5 363.41
. * * %=106,2 @ 2%=597,41 2 %=597,41 !
1205 pramonés gamybos 106236 %=106, %=597 %=597,4
korpusas 4
~ 4400- Pastatas — 289000% 289000% | 77493,00* = 77 493,00
2 | 3211 Mokslo Technologily = 289000 & 292000 | 0,7%= 0,1 2 ~ 2 5 414,72
9525 centras 2023 | %=292  %=1549,86  %=1549,86
Pastatas —
1096- 20900%*0 = 7735,07 7735,07
Gamyb Eksperimentiné 20900% = 20 900* ' g
3 goi3  PTWOOR HEPEMRRNS 20900 % ‘V—2091 1 *2 ) 539,30
1081 P gamybo ° %=20,90 | %=154,70  %=154,70
dirbtuvés
Pastatas —
1096- ' 9691,31 9691,31
4 9013 Gamybos, | Eksperimentinés 16000 16 000*  16000*1 = 16 000*0 * : %y | 56365
: * %=160 1%=16 ; ' '
113g  Pramones gamybos % A% %=193,83 = %=193,83
’ dirbtuvés ’ ’
1096- bastatas - . 74500%0  74500%0 | 110916 11091,6
5 9013- = Maitinimo Valevila 74500 © 74500 | ,7%=521, A *2 *2 1039,66
1216 &Y 5 %=74,50 = %=221,83  %=221,83
4400- . Pastatas— 437000% = 437000% = 122592,60 = 122592,60
6 3080 Mokslo Mokymo ir 437000 437000 @ 0,7%= 0,1 *2 ! *2 399,70
7624 tyrimy centras 3059 %=437 | %=245185 = %=2451,85

*Objekto vidutinés bei mokestinés rinkos vertés nurodytame ihformacijos éaltinyje nepateiktos, todél vidutiné rinkos verté 'yra
nustatoma, atsizvelgiant j V] Registry centro Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés i$rade (registro Nr. 44/1310081) pateikta
vidutine rinkos verte, kuri 2014-12-31 dienai buvo lygi 91 900 EUR. Vertés pokytis 2020-12-31 dienos datai yra perskaiciuojamas,
atsizvelgiant | statybos sgnaudy elementy kainy indeksus®?, kurie 2014-12-31 dienai sieké 99,5807, 2020-12-31 dienai - 115,0855.
Apskaitiuojamas vidutinés rinkos vertés pokytis: {{115,0855-99,5807)/ 99,5807)¥100%=15,60 %. Apskaitiuojama vidutiné objekto
rinkos verté: 91 900+15,60 %=106 236 EUR. Priimama objekto mokestiné verté lygi vidutinei objekto rinkos vertei.

** Objekty vidutiné rinkos verté nurodytame informacijos 3altinyje nepateikta, todél priimama objekty vidutiné rinkos verté lygi
mokestinei objekty vertei.

Kapitalizavimo norma yra nustatoma, remiantis 2019-12-02 V) Registry centro Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio ataskaita. Remiantis nurodytu informacijos Saltiniu, nustatoma
kapitalizavimo norma — 8 %. Sekantioje lenteléje (Lentelé Nr. 16) yra pateikiamas |staigos pastaty rinkos
vertés nustatymas, pajamy kapitalizavimo skai¢iavimo budu.

Lentelé Nr. 16. Istaigos pastaty rinkos vertés nustatymas, pajamy kapitalizavimo skaiciavimo budu.
i Objekto "
: Grynosios rinkos Prilmama
Efektyviosios Bendras v N . (suapvalinta)
metinés metinis metines | verte objekty
Eilés | Unikalus L L nuomos | Kapitalizavimo 2020- | .
R Paskirtis Pavadinimas nuomos nuomos . ] rinkos verte
Nr. numeris . ey s pajamos, | norma, % 12-31
pajamos, islaidy dydis, EUR dienai 2020-12-31
EUR EUR ~ ! dienai, EUR
EF EUR 6/
B G/l
A B C D E F G |
57 https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize#/
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| Objekio "
Grynosios . rinkos Priimama !
Efektyviosios Bendras L. i (suapvalinta)
| . ., metines verté .
- R metinés metinis o : objekty
. Eilés  Unikalus L . nuomos Kapitalizavimo 2020- ! .
- Paskirtis Pavadinimas nuomos nuomos ; rinkos verté
Nr, numeris . cers . pajamos, norma, % 12-31
pajamos, iSlaidy dydis, L, 2020-12-31
EUR EUR EUR dienai, dienai, EUR
E-F EUR G/'I
. G/l
P —
1096- Gamybos, = Eks Ziit::;tinés
1 9013 Ybos, P 26 883,25 236341 | 24519,84 8% 306498 306500
pramonés gamybos
1205
korpusas
4400- Pastatas — ;
2 3211- Mokslo Technologijy 69 743,70 5414,72 64 328,98 8% 804 112 804 110
9525 centras
1096- Gamybos EksPZiit::ZrS\t;nés
3 9013 YOS, P 6 961,56 539,30 6422,26 8% 80278 80300
pramoneés gamybos
1081 R .
dirbtuvés
1096- Gamybos EksPZiit:z;tTnés '
4 9013- v - P 8722,18 563,65 8 158,53 8% 101982 102 000 ¢
pramonés gamybos E
1138 . .
dirbtuvés
1096-
| s Pastatas —
5 9013- | Maitinimo 9982,44 1 039,66 8942,78 8% 1111785 112 000
Valgykla !
1216 ,
4400- Pastatas — : 1274
6 3080- Mokslo Mokymo ir 110 333,34 8399,70 | 101933,64 8% 171 1274 000
7624 tyrimy centras

Toliau yra pateikiamas pastaty ir statiniy rinkos vertés nustatymas islaidy (kasty) metodu. Remiantis UAB
»Sistela” ,,Nekilnojamojo turto atklrimo kasSty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020, NTK 2020-2.2.11 lentele,
sandéliy, kuriy sieny medZiaga metalas, o tdris siekia iki 5000 m3, 1 m? statyby kaina yra 40,63 EUR/m?3. Fizinio
nusidévéjimo procentas yra nustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutinés naudojimo trukmeés

normatyvais. Nustatytas sandéliavimo paskirties pastaty, kuriy sienos metalas, kasmetinis vertés mazinimo

procentas — 2 %.

Lentelé Nr. 17. Istaigos pastaty rinkos vertés nustatymas islaidy (kasty metodu).
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1096 Lo Metalas (2020- ‘(1(0522)_
1 9013- L 1980 su 560 40,63 2 1980)*2%=80 0 0,55 '* 2 500
1156 Sandélis Karkasu % 80%)*0,55
(]
=2502,81
58 https://e-

seimas.irs.lt

ortal/legalActPrint/It?jfwid=4t02bt26a&documentid
(parenkama zona -~ 57.34, sandéliavimo paskirties pastatai)
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1096- Pastatas — Metalas (2020- £ﬁ)46§)—
2 9013- . 1980 su 414 40,63 2 1980)*2%=80 0 0,55 '* 1900
1160 Sandélis  Karkasu % 80%)*0,55
’ =1 850,29

Remiantis UAB ,Sistela“ ,Nekilnojamojo turto atktrimo kasty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020, NTK
2020-3.2.7 lentele, aiksteliy, kuriy danga asfaltbetonis, o pagrindas Zvyras, 1 m? statybos kaina — 57,92
EUR/m?2. $i kaina papildomai padidinama 5 % dél aptvertos teritorijos jtakos: 57,92+5%=60,82 EUR. Fizinio
nusidévéjimo procentas yra nustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutinés naudojimo trukmés
normatyvais. Nustatytas aiksteliy, kuriy danga asfaltbetonis, kasmetinis vertés maZinimo procentas — 5 %.

Remiantis UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atklrimo kasty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020, NTK
2020-3.2.8 lentele, aikételiy, kuriy danga betono trinkelés, o pagrindas Zvyras, 1 m? statybos kaina — 77,40
EUR/m?2. $i kaina papildomai padidinama 5 % dél aptvertos teritorijos jtakos: 77,40+5%=81,27 EUR. Fizinio
nusidévéjimo procentas yra nhustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutines naudojimo trukmeés
normatyvais. Nustatytas aiksteliy, kuriy danga betono trinkelés, kasmetinis vertés mazinimo procentas — 10
%.

Remiantis UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkarimo kasty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020, NTK
2020-3.3.11 lentele, atraminiy sienuéiy, kuriy sieny medZiaga monolitinis gelZbetonis, o aukstis 1,5m, 1 m
statyby kaina yra 424,16 EUR/m, 0,1 m sienutés auks¢io pokytis — 16,45 EUR, apskaiciuojama 0,6 m aukscio
sienutés kaina (1,5-0,6)=0,9; 9*16,45=148,05 EUR; 424,16-148,05=276,11 EUR/m. Fizinio nusidévéjimo
procentas yra nustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutinés naudojimo trukmés normatyvais.
Nustatytas palaikangiyjy ir apsauginiy statiniy i§ betono, kasmetinis vertés mazinimo procentas — 2,90 %.

Remiantis UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020, NTK
2020-3.2.11 lentele, &aligatviy, kuriy danga betono trinkelés, 1 m? statybos kaina — 47,98 EUR/m?. Fizinio
nusidévejimo procentas yra nustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutinés naudojimo trukmes
normatyvais. Nustatytas $aligatviy, kuriy danga betono trinkelés, kasmetinis vertés mazinimo procentas — 5
%.
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Lentelé Nr. 18. |staigos inZineriniy statiniy atkuriamosios vertés nustatymas.
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f Statyb  Atkuriamoji |
Eilés | Unikalus - ay. 08 . ligis/ aukétis, Bendras Statybos t UI:IamOJI '
R Pavadinimas pabaigos Medziaga 2 X verté, EUR
Nr. numeris K m plotas, m kaina, EUR
metai FarbaG*H
A B C D E F G H 1
Kiti inZineriniai
4400-3838- 276,11
1 3504 : statinia.i - Atraminé 2015 Betonas 23,68/0,60 - EUR/m 6 538,29
sienuté
Kiti inZineriniai
4400-3838- 276,11
2 3820 statinia.i - At.raminé 2015 Betonas 26,94/0,60 - EUR/m 7 438,40
sienuté
Kiti inZineriniai
4400-3838- 276,11
3 8818 statinia.i —Atllraminé 2015 Betonas 11,73/0,60 - EUR/m 3 238,77
sienuté
Kiti inZineriniai
4400-3838- statiniai — 60,82
4 2015 - 1523,00 ! 92 628,86
8775 Automobiliy Asfaltas EUR/m?
stovéjimo aikstelé
Kiti inZineriniai
4400-3838- statiniai — 60,82
5 2015 Asfalt - 162,00 ! 9852,84
8797 Automobiliy statas EUR/m?
stovéjimo aikStele
4400-3838- Kiti inZineriniai Betono 81,27
6 2015 - 34,00 ’ 2763,18
8764 statiniai —Aik3tele trinkelés EUR/m?
Kiti inZineriniai
4400-3838- statiniai — 60,82
7 2015 It - 298,00 ! 18 124,36
8786 Automobiliy Asfaltas ' EUR/m?
’ stovéjimo aikStele
4400-3838- Kiti inZineriniai 60,82
8 2015 - 69,00 ! 34 606,58
8753 statiniai ~Aiktelé Asfaltas 269,00 EUR/m?
4400-3909- Kiti inZineriniai Betono 47,98 |
9 < 2015 - 98,63 ! . 14 328,27
0685 statiniai - Saligatvis ‘ trinkelés 298, o EUR/m?2 ’ !
4400-4148- Kiti inZineriniai Betono 47,98
10 « 2015 - 7,79 ! 373,76
5614 statiniai - Saligatvis trinkelés EUR/m?
11 4400-4148- K|.t1.|n.2|r1er!n|a| . 2015 B.etonf) ) 89,34 47,98 4286,53
5647 statiniai - Saligatvis o trinkelés EUR/m? ’
12 4400-4148- Kl.tl .ln.zmer!mal ‘ 2015 B-eton? ) 95,59 47,98 4586,41
5625 statiniai - Saligatvis trinkelés EUR/m?
49004184 TP
13 400-4184 K|.t|'|n'zmverfmar ‘ 2015 B.etonf) . 162,14 47,98 7779,48
5636 statiniai - Saligatvis trinkelés EUR/m? o ‘
4400-3909- Kiti inZineriniai |
14 400-3 |.t|.|n.zmer'm|a| . 2015 B.etonf) ) 592,05 47,98 2844974
0641 statiniai - Saligatvis trinkelés EUR/m?
Kiti inZineriniai
4400-3938- statiniai —- 60,82
15 2015 Asfalt - 569,00 ! 34 606,58
5661 Automobiliy staltas EUR/m?
- stovéjimo aikstelé - ’
4400-4148- Kiti inZineriniai Betono 47,98
16 ¥ 2015 - 284,67 ! 13 658,47
5658 | statiniai — Saligatvis trinkelés ’ EUR/m?
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Lentelé Nr. 19. jstaigos inZineriniy statiniy rinkos vertés nustatymas iSlaidy (kadty) metodu,
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3 % = Y < 5 2 § g
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m & £
A B C D E F G H I i K
Kiti
4400- = in¥ineriniai {2020- 6 538,29-
1 3838 statiniai— 2015 | 6538,29 2,90 2015)%2,90=14,5 0% 0% 14,5 %= 5600
8804 | Atraminé % 5 590,24
sienuté
Kiti
4400- inZineriniai (2020- 7 438,40-
2 | 3838 statiniai— 2015 | 743840 2,90 2015)*2,90=14,5 0% 0% 14,5%= 6400
8820 Atraminé % 6 359,83
sienuté
Kiti
4400- = inZineriniai (2020- 3238,77-
3 | 3838 statiniai— = 2015 = 323877 2,90 2015)*2,90=14,5 0% 0% 14,5%= 2800
8818 Atraminé % 2769,15
sienuté
Kiti
aapp-  Memernil 92 628,86-
statiniai — (2020-2015)*5
4 3838 2015 | 9262886 5% Yo 5% 0% 0% 25%= 69 500
8775 nobiiy bRes 69 471,65
stovéjimo
aikstelé
Kiti
inZineriniai
4400- 9 852,84
tatiniai - 2020-2015)*5 '
5 3838 AZta:)rI:ft:ili 2015 | 9852,84 5% { s ‘y) 0% 0% 25%= 7 400
8797 nobiiy e 7389,63
stovéjimo
aikstele
Kiti
4400- 2 763,18-50
inineriniai 2020-2015)*10 '
6  3g3g remenmaAl o015 276318 10% ( ) 0% 0% %= 1400
statiniai— %=50%
8764 Tl 1381,59
Aikdtelé
Kiti
4400- 'ztz;:ir‘:m (2020-2015)*5 18 124,36-
7 3me o 2015 = 1812436 5% Yooss % 0% 0% 25%= 13 600
8786 nobli e 13 593,27
stovéjimo
aikitele
Kiti
4400- 34 606,58-
inineriniai 2020-2015)*5 ’
8 | 3838 '2:;2?1:'3"2’ 2015 | 34 606,58 5% ( oot o/) 0% 0% 25%= 26 000
8753 e e 25 954,94
Alkstele
Kiti
4400- 14 328,27-
inineriniai 2020-2015)*5 '
9 | 3909 ’::::E“'m " 2015 | 1432827 5% ( s (y) 0% 0% 25%= 10700
0685 e e 10 746,20
SalVlgatws
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R 5 5
= N ° xR [7) c
g « N 8 3 ° £ =8
2 e 2 o = £ £ 2 ° o
5 > 00 ‘ = k) o o
: g g f7 & 5 2 ¢ % B
£ 2 £ g gz £ 5 5 g te 53
" c = 2 = g c 5 2 s = &g
o 5 b [ S 3 @ c ) 29
i G g o £ & £ '€ c 2 k- N
X © @ G & ‘S = k= £ 0 oy
= o. o = @ 2 {E £ > ~ T
£ -g 5 '€ = S £ &5 ]
- N © = =] ‘5 o E >
o ) i £ 5 S £ g 8
0 e @ = b ZE E
[ee] o =
A B c D E F G H I T "
Kiti :' :
4400- s 373,76-
ingineriniai ' 2020-2015)*5 ’
10 4148 MR o015 373,76 5% ( ) 0% = 0% 25%=280,32 300
5614 statiniai - %=25 % ! i
Saligatvis ; !
iti 53-
4400- inii:;r’iniai (2020-2015)*5 4?;?/’—
11 | 4148 =0 2015 | 428653 5% 0% 0% > 3200
| 5ea7 | statiniai - %=25 % 3214,90
§aligatvis :
4400- iniir:(:rliniai (2020-2015)*5 | ) iiiﬁlﬁ
12 4148 o 2015 | 458641 5% 0% | 0% > 3400
5625 | statiniai - %=25 % 3439,81
Saligatvis B
e i 8-
4400- inii::rliniai (2020-2015)*5 7;?;‘3
13 4184 = 2015 | 7779,48 5% 0% 0% > 5 800
5636 statiniai - %=25 % | 5 834,61
Saligatvis
Kiti ' " '
4400- | ~ 28 449,74-
inZineriniai 2020-2015)*5 ‘ ’
14 3909 TOVCAR 2015 284497 5% { s 0/) 0% 0% 25%= 21300
0641 e e 21337,31
Saligatvis
Kiti
inZineriniai
4400- 34 606,58-
statiniai — 2020-2015)*5 '
15 sese PR 2015 3460658 5% ( vongs y) 0% 0% 25%= 26000
5661 nobiiy oTe 25 954,94
stovéjimo
B aikstelé
Kiti i ‘?
4400- 13658,47- ,
inZineriniai 2020-2015)*5 ! |
16 awas T 2015 1365847 5% ( s 7) 0% 0% 25%= 10200 |
5658 el e 10 243,85
Saligatvis

Toliau yra pateikiamas [staigai priklausandiy inZineriniy statiniy (inZineriniy tinkly) rinkos vertés nustatymas
iSlaidy (kasty) metodu 2020 m. gruodZio 31 dienai. Atkuriamosios objekty vertés yra nustatomos,
atsizvelgiant | nurodytus statiniy diametrus (mm) bei gylius, parenkama uiZstatyta teritorija, sausa grunto
danga. Remiantis UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkdrimo kasty (statybinés vertés) kainyno NTK 2020
lentelémis Nr. NTK2020-4.1.7. (Objektas Nr. 11), 2020-4.1.12 (Objektai Nr. 1, Nr. 7), NTK 2020-4.3.7 (Objektas
Nr. 3), NTK 2020-4.2.22 (Objektai Nr. 4.1., Nr. 5, Nr. 6), NTK 2020-.4.2.27 (Objektas Nr. 4.2.). Kadangi
objektams Nr. 2, 8, 9, 10 nebuvo pateiktos kadastriniy matavimy bylos, objekty atkuriamoji verté yra
nustatoma, atsiZvelgiant | V| Registry centro centrinio duomeny banko iraSuose nurodytas atkuriamasias
turto vertes, perskaifiuotas, atsizvelgiant | statybos sgnaudy elementy kainy indeksus inZineriniams
statiniams. (Zr. Lentelé Nr. 20). Statybos sanaudy elementy kainy indeksai yra parenkami atkuriamosios
vertés nustatymo datai (V] Registry centro centrinio duomeny banko nekilnojamojo turto iSrase) bei
nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo datai, iSvedant $iy koeficienty procentinj skirtuma.
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Lentelé Nr. 20. Statybos sgnaudy eleinenty kainy indeksai,

InZineriniai
statiniai
2020M12 112,9083
Statybos sgnaudy elementy kainy indeksai 2015M09 100,5699
2014M11 98,9647

Fizinio nusidévejimo procentas yra nustatomas, remiantis UAB ,Sistela” Statiniy vidutinés naudojimo

trukmés normatyvais. Nustatyti kasmetinio vertés maZinimo normatyvai yra pateikiami lenteléje Nr. 22.

Atliktus turto apZilrg nustatyta, jog turtas yra naudojamas pagal paskirtj, jo eksploatacija pradéta vykdyti

2014-2015 metais, turto funkcinio bei ekonominio nuvertéjimo nenustatyta.

Lentelé Nr. 21. Jstaigos inZineriniy statiniy (i

nzineriniy tinkly) atkuriamosios vertés nustatymas.

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;

El pastas: info@auditai.lt

Statyb
] Struktdiriniy os
Eilé ! Vamzd Atkuri ji
s Unikalus Nr. Pavadinimas elementy pabaig Medziaga am.z yno Pastabos urilamou
Nr. N ligis, m verté, EUR
apradymas 0s
metai
A B C D E F G H ’ |
_ Vandentiekio Vandentiekio Vandfenilt(isnliig s
1 X tinklai - 2014 Polietilenas 217,40 R .. 27 979,37
tinkly L. skirstomaoji
Vandentiekis .
(kvartaling)
Gylis— 2,05 m.
1.1 6,63 skiIeru;O— ;nm 128,70%6,63=
o ! 853,28
mm.
-3654- is-2,08m,
1.2 440:31854 64,12 sGkZIrfmu'o f T10 128,70"64,12=
- ! mm 8252,24
Sudétinés dalys . Polietilenas - -
Gylis—1,91m.,
1.3 63,27 skersmuo ~ 110 128,70%63,27=
o ! 8142,85
mm.
is—1,8 ,
1.4 83,38 j(ﬁimuo E :110 128,70783,38=
4, ’ 10731
mm.
24 400 +
« Silumos tinklai — Silumos tiekimo ((112,9083-
4400-3939- Sil [
2 008 Limos Silumos tiekimo |~ 2015 Plienas 55,30 linijos reikmé - 100,5699)/
4 vamzdynas jvadine 100,5699)*100
% =27 393,88*
Glumos  Silumos tinklai — Silumos tiekimo
3 R < R R 2014 Plienas 227,28 linijos reik§meé - 146 051,62
tinkly Silumos tinklai . L
magistraliné
Sil. Negéjo/izoliat.
il. Ne3éjo/izoliat 23,24%503 21=
3.1, 23,24 Skersmuo mm 13 786,20
2d125 ’
il. Neéjo/izoliat 12,05%621,87=
3.2, 12,05 Skersmuo mm 749353
4400-3654- 2d160 !
9283 Sil. Ne3éjo/izoliat.
o . Sil. Ne3éjo/izoliat 37 86%666,47=
3.3. Sudétinés dalys Plienas 37,86 Skersmuo mm 25932 55
2d200 ’
Sil. Nedéjo/izoliat. 21,87%666,47=
3.4, 21,87 Skersmuo mm 14 57570
2d200 ! o
il. NeSéjo/izoliat 45,3%724,29=
3.5. 45,3 Skersmuo mm 32 810,34
2d225 ’
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H

Statyb
Struktirini :
Eilés Unikalus Nr. Pavadinimas | elZm:::'q | act,;i | Medziaga Vamzdyno Pastabos Atkuriamoji
Nr. : ~ nemty - pabalg € ligis, m verté, EUR
apraSymas os
| metai
A B C | D E F | G H 1
Sil. Negéjo/izoliat.
‘ il. Neséjo/izoliat 7 75%666,47=
3.6. 7,75 Skersmuo mm 5 165.14
2d200 !
Sil. Nedéjo/izoliat. 79,21%503,21=
3.7. 79,21 Skersmuo mm 46 998.16
2d125 !
N
[ .uotelfq . Nuoteky linijos
Nuoteky  Zalinimo tinklai reikémeé —
4 alinimo | — Sléginis 2014 Polietilenas 6,02 i . 11769,30
tinkly buitiniy nuoteky skirstomoji
! ! ! (kvartaliné)
4400-3904 tinkias
et Gylis —3,02 m.,
4.1 5524 6,02 skiimuo - :qso 156,0376,02=
- ! mm 939,30
Sudétineé dalis Polietilenas e
| Siurbline, skersmuo
4.2, - 2600 mm, gylis — 10 830
6,08 m,
Nuotek
Nuoteky §a|inilr]1:)o ti:klai f Polivinilchl Nuoteky linijos
5 galinimo 0L 2014 , 99,32 ~uoterd infjos 11 902,88
. — Buitinés oridas reikmé —iSvadiné
tinkiy
nuotekos :
; is-2,85m,
5.1 62,87 s(;fr'zmu'o - r2no6 62,87+124,72
o ! 7 841,15
mm.
4400-3654- is-2,56m.
5.2 9350 ’ 13,49 scli\élrlssmu:) - ;noé 13,497124,72=
- o ' 1682,47
T Polivinilchl mm.
Sudétinés dalys ) -
oridas Gylis-2,71m,, 15 25%116,80=
5.3. _ ) ,80=
15,25 skersmuo ~ 160 1781,20
mm.
Gylis=1,5 m.,
5.4 7,71 sk:r;smuc; —TlO 7,71%77,57=
o ! 598,06
mm.
N k
Nuoteky §a|iniLrl:(t)eti:kIai Polivinilchl Nuoteky linijos
6 slinimo ot 2014 _ 94,75 Suoteky intjos 7880,36
. | -~ Buitinés oridas reik§mé ~ idvadiné .
tinkly ' {
nuotekos B
Gylis—1,93 m.,
88,75%83,17=
6.1. - ! !
88,75 skersmuo — 160 7381,34
mm. ;
Gylis—1,93 m,,
6.2. 2 k -~ 160 2*83,17=166,34
4400-3654- skersmuo 83,
mm,
9342 :
Polivinilch] Gylis 1,93 m,
6.3. Sudétinés dalys . 1 skersmuo — 160 1*83,17=83,17
oridas
mm.
Gylis—1,93 m.,
6.4, 1 skersmuo ~ 160 1*83,17=83,17
mm.
‘ Gylis—1,93 m,,
6.5. 2 skersmuo ~ 160 2*83,17=166,34
! mm.
. Vandentiekio
4400-3652- Vandentiekio tinklai - : Vandentiekio linijos
7 ] . 2014 Polietilenas 41,01 T 5277,99
3218 tinkly . Vandentiekio @ reik¥mé — jvadiné
tinklai
66
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Statyb
Struktiiriniy os
Eilé Vv d Atkuri ji
res Unikalus Nr. Pavadinimas elementy pabaig Medziaga am.z yno Pastabos ur}amon
Nr. . flgis, m verte, EUR
aprasymas os
metai
A B C D . E F G H |
Gylis—1,94 m,, 128,70%41,01=
7.1, Sudétinés dal Polietilenas 41,01
ines aalys olietie skersmuo 110 mm. 527799
3765+{(112,90
Vandentiekio
4400-3087-  Vandentiekio centielt - Vandentiekio linijos = 83-98,9647)/
8 i tinklai — 2014 Polietilenas 33,95 S
4372 tinkly Vandentiekis reik§mé — jvadiné 98,9647)*100
%=4 295,87*
18 900
« Sil tieki +((112,9083-
4400-3087- Silumos  Silumos tinklai — _ Iumos tiekimo ({112,9083
9 ) < L 2014 Plienas 50,75 linijos reik§mé - 98,9647)/
4418 tinkly Silumos tinklai R
jvadiné 98,9647)*100
%=21 564,90*
Nuoteky 7 183+{{112,90
Nuoteky ol X . A o
4400-3087- . salinimo tinklai Polivinilchl Nuoteky linijos 83-98,9647)/
10 alinimo 2014 . 81,99 R
4394 tinkl — Nuoteky oridas reikSmé — isvadiné 98,9647)*100
4 tinklai %=8 195,08*
Kiti inZineriniai
Kiti Gylis -180 m.,
1 44003649 iniin;rliniai statiniai - 2015 sk:r;quo —n1]1o 144,84%180=
7964 L Artezinis 26 071,20
statiniai .. mm.
grezinys

Lentelé Nr. 22. [staigos inZineriniy statiniy (inZineriniy tinkly) rinkos vertés nustatymas iSlaidy (kaStu)

metodu.
: < -
— n w £
z £ o % g E s 2
= 2 o o =, £ @ = 5w
. 2 E s 4 £ g Eg ®OY > 5
. o = s & { 2
5 2 E 3 8 g g z g §E Tzs £7
n = £ 5 ] :; g 2 o :g R~ £ o
8 g g ES g g 5 2 48 73 o o
. s 5 5 % 0 i c £ c ; ; g © c £ pIy
=] a. = =] = Q2 N ‘S g £ @ C
x a £ = = ~ &8 .= E o
g z £ i 8 5 52 =
[V} “ P L o 1 _.-E ] o
5 < 3
[22] c
A B c ; D E F G H i J K
Vandentiekio
Vandentieki
1 a"tiizl 1exio tinklai - 2014 2797937 - ; ; 21 264,32
’ 4 Vandentiekis )
1.1. | 4400-3654-9318 853,28 4% 24% 0% 64849 21300
1.2, 252,24 4% 24% | 0% 6 271,70
Sudétinés dalys - ! !
1.3. v 18142,85 4% 2% 0% 6 188,57
1.4, - 10731 4% 24% 0% 8 155,56
Silumos tinklai
2 440039307009 | umos ~silumos 2015 | 27393,88 0% 20% 2191510 | 21900
tinkiy tiekimo
vamzdynas
.. Silumos tinklai
Silumos &
3 i ~Zilumos 2014 = 146 051,62 - - - 110 999,23
tinkly tinklai
3.1. 13 786,20 4% 24 % 0% 10 477,51
, - - ox
3.2, 4400-3654-9283 749353 4% 24% i 569508 111000
33 ' 25 232,55 4% 24% | 0% 1917674
[ Sudétinés dalys - : - s
3.4, 14575,70 4% 24% | 0% | 11077553
3.5. 32 810,34 4% 24% 0% 24 935,86
36. 5 165,14 4% 24% | 0% 397551
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VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto moksle ir technologiju parke® 100 % ina$y ($iuos inadus valdanéio savininko
u ! ] !

® 'S
- @ 28
g £ = ® E 2 £ 8
5 £ w o £ £ =g g3
- O
5 3 E g 2 g £ £ S8 4”0 0§
= < E B B 5o o g 4 s.E €9z g>
3 c > o > o 2 = v I g = =
" 3 £ Z :
) T © ::_:r it 8 % 3 b *E 29 < -~
& z g £ 5 2 £ £ ¥ 28 TG g9
e & g° 8 £ 2 & g2 SFE& =8
= BN
2 = .3 ‘N b c 5 e = S
& © b i i z T =
0 o < - © - s 0 o
: <3
e8] o
B C D E F G H (. J K
3.7. ’ 46 988,16 4% 24 % 0% 35711,00
Nuoteky
Nuoteky Salinimo tinklai
4 %alinimo —Sleginis 2014 & 11769,30 - - - 9 698,90
4400-3904-5524 iy buitiniy 9700
’ . nhuoteky tinklas = | ’
4.1, 939,30 33% 198% 0% 753,32
Sudétiné dalis .
4.2, 10830 2,9% 17,4% 0% 8945,58
N
Nuoteky | §a|iniLrl“r:)<t)etli(rL\lklai
5 falinimo o | 2014 11902,88 - - - 9546,10
tinkly — Buitinés i
- 4400-3654-9350 nuotekos : : 9 500
5.1 Rt  7841,15 33% 198% 0% 6 288,60
52. o 1682,47 3,3% 198% @ 0% 1349,34
e Sudétinés dalys . -
53 1781,20 33% 198% @ 0% 1428,52
5.4, , 598,06 33%  198% 0% 479,64
Nuotek '
Nuoteky §a|ini‘rj:oeti:klai
6 falinimo o 2014 = 7880,36 - - - 6 320,03
tinkly — Buitinés
nuotekos ~ 6300
6.1, 4400-3654-9342 7381,34 3,3% 198% @ 0% 5919,83
6.2. 166,34 33%  198% 0% 133,40
6.3. Sudatinés dalys 83,17 33% 198% 0% 66,70
6.4. 83,17 33% 198% 0% 66,70
6.5, 166,34 33% 198% 0% 133,40
Vandentiekio : :
Vandentieki tinklai —
7 a"t_e:| 1exio y 'g at', o | 2014 527799 . § ; 4011,27
4400-3652-3218 e andentiexio 4000
’ : tinkiai ’
74, Sudetines dalys 5 277,99 4% 249% oy 401127
Vandentiekio Vandentiekio '
8  4400-3087-4372 ik tinklai — 2014 @ 4 295,87 4% 24 % 0% 3264,86 3300
4 ’ Vandentiekis
L Eilumos Silumos tinklai
9 | 4400-3087-4418 | tinkly ~Silumos 2014 = 21564,90 4% 24% 0% 16389,32 16 400
tinklai
' Nuotek
Nuoteky . -uo e.q R
Y $alinimo tinklai
10 | 4400-3087-4394 Zalinimo Nuoteky 2014 = 8195,08 33% 198% @ 0% 6572,45 6 600
tink
iy tinklai
" Kiti inZineriniai
Kiti statiniai —
11 | 4400-3649-7964 inZineriniai Artezinis 2015 | 26 071,20 5% 25 % 0% 19 553,40 20 000
statiniai . i
3 grezinys

Sekancioje lenteléje (Lentelé Nr. 23) yra pateikiama |staigai priklausan¢io nekilnojamojo turto rinkos vertiy

suvestiné 2020 m. gruodZio 31 dienai.
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Lentelé Nr. 23. Jstaigai prikiausandio nekilnojamojo turto rinkos verciy suvestiné 2020 m. grucdzioc 31

dienai.
Nustatyta rinkos
Eiles Daikt indiné
re Unikalus numeris al c:pagrm L Pavadinimas Adresas verté 2020 m.
Nr. naudojimo paskirtis . . .
gruodzio 31 dienai
A B c D E F
Vilnius, Savanori
1 1096-9013-1156 sandéliavimo Pastatas — Sandélis '"'u;r 2‘3’?“‘)”” 2500
e " Vilnius, Savanoriy
2 1096-9013-1160 Sandéliavimo Pastatas — Sandélis pr. 231 1900
it insinerinial statinai — Vil )
3 4400-3838-8804 Kiti inZineriniai statiniai fti inzinerinial statiniai iinius, Savanoriy 5600
Atraminé sienuté pr.231
e e Vi s .
4 4400-3838-8820  Kiti in¥ineriniai statiniai Kiti inzinerinial statinial ilnius, Savanoriy 6 400
Atraminé sienute pr. 231
e L Kiti inZineriniai statiniai — Vilnius, Savanoriy
5 4400-3838-8818 Kiti inZineriniai statiniai L . 2 800
Atraminé sienute pr. 231
g Vinius, Savanor
6 4400-3838-8775  Kiti infineriniai statiniai It Inzineriniai statinial = finius, Savanoriy 69 500
Automobiliy stovéjimo aikstelé pr. 231
TP Vi .
7 4400-3838-8797 | Kiti inZineriniai statiniai Kiti inzinerinial statinial = finius, Savanoriy 7400
Automobiliy stovéjimo aikStelé pr. 231
Vilnius, Savanori
8 4400-3838-8764 | Kiti inineriniai statiniai | Kiti inZineriniai statiniai - Aikitelé '"'”;’r zzi or 1400
i ingineriniai statiniai = Vilnius. § .
9 4400-3838-8786  Kiti inZineriniai statiniai ithinzinerinial statinial = fintus, savanoriy 13 600
Automobiliy stovéjimo aikstelé pr. 231
Vilnius, Savanori
10 4400-3838-8753  Kiti inineriniai statiniai  Kiti inZineriniai statiniai -Aik3telé '"’”;’r :3:"0”” 26 000
o« Vilnius, Savanori
11 4400-3909-0685 | Kiti indineriniai statiniai  Kiti in¥ineriniai statiniai - Saligatvis ' o ;3? o 10 700
12 4400-4148-5614  Kiti infineriniai statiniai Kiti inzinerinial statinial finius, Savanoriy 300
Saligatvis pr. 231
T Vilnius. S )
13 4400-4148-5647  Kiti inZineriniai statiniai Kiti inzinerinial statiniai finius, Savanoriy 3200
Saligatvis pr. 231
e prAVEA T Vimis s :
14 4400-4148-5625  Kiti inZineriniai statiniai Kiti inzinerinial statiniai inius, savanoriy 3400
Saligatvis pr. 231
R Vi s :
15 4400-4184-5636  Kiti in¥ineriniai statiniai Kiti inzinerinial statinial finius, >avanoriy 5 800
; Saligatvis pr. 231
R EC eV Vi .
16 4400-3909-0641  Kiti inineriniai statiniai Kiti inzineriniai statiniai finius, Savanoriy 21300
Saligatvis pr. 231
i nsinerinial statinial — Artezinis | Vilnius, Savanori
17 4400-3649.7964 | Kiti infineriniai statiniai | 10 nzinerinial statinal = Artezinis iinius, Savanoriy 20000
grezinys pr. 231
Vandentiekio tinklai - Vilnius, Savanori
18 4400-3654-9318 Vandentiekio tinkly ndentiekio tin ' avanoriy 21300
Vandentiekis pr. 231
Y Silumos tinklai — Sit tieki Vilnius, Savanori
19 4400-3939-7009 Silumos tinkly flumos tinkfal = >Iumos tiekimo finius, savanoriy 21 900
vamzdynas pr. 231
. . & s & L Vilnius, Savanoriy
20 4400-3654-9283 Silumos tinkiy Silumos tinklai — Situmos tinklai or. 231 111 000
Y s . Nuoteky $alinimo tinklai — Sléginis Vilnius, Savanori
21 4400-3904-5524 | Nuoteky alinimo tinkly usa indat = S1eg ' avanoriy 9700
buitiniy nuoteky tinklas pr.231
Nuoteky Zalinimo tinklai - Vilnius, Savanori
2 4400-3654-9350  Nuoteky Zalinimo tinkly uoteky Salinimo tinklai finius, savanoriy 9500
Buitinés nuotekos pr. 231
Nuoteky $alinimo tinklai— Vilnius, Savanori
23 4400-3654-9342 | Nuoteky Zalinimo tinkly otexy sa ' anoriy 6300
Buitinés nuotekos pr.231
Pastatas — Eksperimentiné Vilnius,Savanor'
24 1096-9013-1205 Gamybos, pramonés atas — tKsperimentines '“ 306 500
gamybos korpusas pr.235
Vilnius, Savanori
25 4400-3211-9525 Mokslo Pastatas — Technologijy centras o ;35 4 804 110
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Eilés é Daikto pagrindiné Nustatyta rinkos
Unikalus numeris "p & L Pavadinimas Adresas verté 2020 m.
Nr. naudojimo paskirtis 5 .
gruodzio 31 dienai
A B c D E F
Pastatas — Ek i tiné Vilnius, S i
26 1096-9013-1081 Gamybos, pramonés astatas = tsperimentines intus, Savanoriy 80 300
gamybos dirbtuvas pr. 235
Pastatas — Eksperimentiné Vilnius, Savanori
27 1096-9013-1138 Gamybos, pramonés statas - Eksperimentines finilis, savanoriy 102 000
gamybos dirbtuvés pr. 235
Vilnius, S i
28 1096-9013-1216 Maitinimo Pastatas — Valgykla '""‘;’r za;’:"m'q 112 000
tatas - ir tyri Vilnius, S i
29 4400-3080-7624 Mokslo Pastatas — Mokymo ir tyrimy ilnius, Savanoriy 1274 000
centras pr. 235
e O .
30 4400-3938-5661 Kiti infineriniai statiniai Kiti inZineriniai statiniai = Vilnius, Savanoriy 26 000
. Automobiliy stovéjimo aikstelé pr. 235
e viini .
31 4400-4148-5658 Kiti inZineriniai statiniai Kiti inzineriniai statiniai finius, Savanoriy 10 200
Saligatvis pr. 235
Vandentiekio tinklai — Vilnius, S i
32 4400-3652-3218 Vandentiekio tinkly andentieldo tinklai- finius, savanoriy 4000
Vandentiekio tinklai pr. 235 ’
Vandentiekio tinklai - Vilnius, S i
33 4400-3087-4372 Vandentiekio tinkly andentiexdo tinidal nius, Savanoriy 3300
Vandentiekis pr. 235
“ < Vilnius, Savanori
34 4400-3087-4418 Silumos tinkly Silumos tinklai — Silumos tinklai m o 232 ol 16 400
Nuoteky alinimo tinklai — Vilnius, S i
35 4400-3087-4394 | Nuoteky Zalinimo tinkly uotexy satinimo tinkfat finius, Savanoriy 6 600
Nuoteky tinklai pr. 235
Nustatyta bendra nekilnojamojo turto rinkos verté 2020 m. gruodzio 31 dienai: 3126910

Transporto priemoniy rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. |staigai priklausanéias transporto
priemones sudaro du lengvieji automobiliai — lengvasis automobilis BMW 530XD (Valstybinis numeris
JDV422) bei krovininis autobusiukas Mercedes-Benz Vito (Valstybinis numeris GZK821) su jame jmontuota
specialia jranga, |staigos turto sarase jvardijamas, kaip mobili laboratorija. Transporto priemonés kaip atskiras
turtinis vienetas pajamy nesukuria ir tarnauja kaip |staigos turto visumos dalis, todél pajamy metodas néra
taikomas. Lengvasis automobilis BMW 530XD yra geros biklés ir rinkoje $iuo turtu yra prekiaujama, t.y. §is
turtas nera specifinis ar ribotos paklausos. Atitinkamai $ios transporto priemonés rinkos verté yra
nustatinejama lyginamuoju metodu. I$laidy (kasty) metodas $iai transporto priemonei néra taikomas, nes
lyginamasis metodas geriausiai atspindi rinkos verte. Krovininis autobusiukas Mercedes-Benz Vito
(Valstybinis numeris GZK821) su jame jmontuota specialia jranga yra specifinés paskirties turtas, kadangi $io
turto pasiula yra ribota ir tokio pobddZio turtu (su specialia jmontuota jranga) rinkoje néra prekiaujam-
AtsiZvelgiant | tai, vertinant §j turta, lyginamasis metodas yra atmetamas, o turto rinkos verté yra nustatoma
iSlaidy (kasty) metodu.

Toliau yra pateikiamas transporto priemonés, kurios rinkos verté nustatoma lyginamuoju metodu vertinimas.
Vertinimo suvestine ir detalls vertinimai pateikiami Siame skyriuje esanéiose lentelése. Lietuvoje néra vieso
ir oficialaus registro apie transporto priemoniy kainas ir mums nepavyko surinkti patikimos informacijos apie
jvykusius atitinkamy transporto priemoniy pirkimo-pardavimo sandorius, todél remiantis Turto ir verslo
vertinimo metodikos 61 str. yra naudojami analogisko ir panaSaus turto pasitilos sandoriai. Informacijos
Saltiniai, kuriais buvo remtasi yra nurodomi prie kiekvienos transporto priemonés vertinimo. Kiekvienai
transporto priemonei buvo surinkti 3 palyginamieji sitilymai parduoti.

Vidutinei turto rinkos vertei nustatyti pasirenkamos lyginamosios vertés (pardavimo kainy analogy) metodas
kaip realiausiai apsprendZiantis turto rinkos verte. Vertinant transporto priemones lyginamuoju metodu buvo
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naudotasi laisvai disponuojama informacija viefojoje erdvéje apie sililomy parduoti naudoty transporto
priemoniy kainas.

Atsi?velgiant j tai, kad visos vertinama transporto priemoné objekto vertinimo datai yra tinkama naudoti ir
naudojama Jstaigos veikloje, turi galiojancia techning apZitirg, nustatant transporto priemoniy rinkos verte,
lyginamieji siiilymai parduoti transporto priemones buvo atrinkti pagal vertinamy transporto priemoniy
technines charakteristikas, t.y. transporto priemonés modelj, pagaminimo metus, kuro tipa, galinguma ir pan.
Mums pavyko rasti identisky transporto priemoniy palyginimams, todél esant poreikiui yra taikomi ridos ir
gamybos mety pataisos koeficientai. Kai vertinama transporto priemoné ir palyginamosios transporto
priemonés yra senesnés nei 11 mety - pataisa netaikoma, nes jos traktuojamos kaip senos transporto
priemonés ir 1-2 pirmos registracijos (gamybos) mety skirtumas yra niekinis. Transporto priemonéms, kuriy
ridos skirtumas yra didesnis, nei nurodytas maksimalus skirtumas, taikomas maksimalus (teigiamas arba
neigiamas) pataisos koeficientas.

Lentelé Nr. 24. Transporto priemonés (reg. Nr. JDV 422) rinkos vertés nustatymas lyginamuoju metodu
2020 m. gruodzio 31 dienai.
LYGINAMIE)I OBJEKTAI
OBJEKTAS Nr. 1%° OBJEKTAS Nr. 2 | OBJEKTAS Nr, 3%

Sitilymo parduoti kaina, EUR
5800 5900 ! 5999

Vertinamas turtas:

Registracijos Nr. | JDV422
Objektas Automobilis Automaobilis Automobilis Automobilis
Modelis, marké = BMW 530 XD BMW 530 XD BMW 530 XD i BMW 530 XD
_ Pirmosios | 5507.02 2007-11 2007-07 2007-08
registracijos data | !
Degalai Dyzelinas Dyzelinas Dyzelinas Dyzelinas
Pavary déié  Automating Automatiné Automatiné ! Automatiné
Galia, kW 180 173 ~, 173 173
Variklio darbinis taris, 4 2993 3000 2993 3000
cm? !
Rida, km 251 000 250 600 267 861 . 245 238
Pataisos koeficientas déi mety i j 1 1
Ridos skirtumas, km 250000 - 251000 = -1 000 267 861 - 251 000 = 16 861 245 238-251000=-5762
Ridos skirtumas, % -0,39 % 6,72 % :, -2,30%

Korekcija dél ridos skirtumo, % - - B
Pataisa dél ridos - - ‘ R

Sililymo parduoti pataisos koeficientas 0,08 0,08 0,08
Priimama objekto kaina, jvertinus 5800-8% =5336 ! 5900—-8%=5428 ! 5999-8%=5519
pataisos koeficientus, EUR
Vidutiné rinkos verté, EUR | (5336+5428+5519) /3 =5427,67
Prilmama objekto rinkos verté, EUR 5400

59https://autoplius.1t/skelbimai/bmw-530-3-0~l—sedanas~2007-dyzelinas-14492207.html
60 https://autoplius.It/skelbimai/bmw-530-3-0-1-sedanas-2 007-dyzelinas-13250085.html
61 https:/ /autoplius.It/skelbimai/bmw-530-3-0-1-sedanas-2 007-dyzelinas-14104937.html
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Toliau (Lentelé Nr. 25) yra pateikiamas krovininio autobusiuko Mercedes-Benz Vito (Valstybinis numeris
GZK821) su jame jmontuota specialia jranga, rinkos vertés nustatymas ilaidy (kasty) metodu.

Lentelé Nr. 25. Transporto priemonés (reg. Nr. GZK 821) rinkos vertés nustatymas i$laidy (kasty) metodu
2020 m. gruodzio 31 dienat.
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Sekancioje lenteléje (Lentelé Nr. 26) yra pateikiama |staigos transporto priemoniy rinkos vertés nustatymo
2020 m. gruodzio 31 dienai suvestiné.

Lentelé Nr. 26. Jstaigos transporto priemoniy rinkos vertés nustatymo 2020 m. gruodZio 31 dienai
suvestiné.

Eil. Nr. Poiymiai 1 ‘ 2
1. Markeé Mercedes-Benz BMW
2 Modelis Vito 5 530 XD
3, Valstybinis numeris GZK 821 IDV 422
4 Rinkos verté 2020 m. gruodzioc 31 k
dienai, EUR 35384 5400
5. Nustatyta bendra Jstaigos
transporto priemoniy rinkos verté 40784
2020 m, gruodiio 31 dienai, EUR

Masiny ir jrenginiy, baldy ir biuro jrangos, kito ilgalaikio materialiojo turto bei nebaigtos statybos rinkos
vertés nustatymo metodo parinkimas. Remiantis tarptautinés vertinimo standarty tarybos ileistu 2-uoju
informaciniu dokumentu ,,I3laidy metodo taikymas vertinant materialyjj turtg“: , i$laidy 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/veiklos, kuriam turtas naudojamas. Todél
islaidy metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis vertés nustatymo metodas, kai negali bati taikomas
lyginamasis ar pajamy metodas”. Siuo atveju vertinamas turtas yra sudétine veiklos dalis ir jokiy pajamy kaip
atskiras turtinis vienetas nesukuria, todél pajamy metodas néra taikomas. Lyginamuoju metodu yra
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vertinamas turtas, kurj galima palyginti su analogisku turtu. Néra viedo registio apie tokio turto rinkos
sandorius, kuriame bty pakankamas kiekis reikiamos informacijos ir mums nepavyko surinkti tinkamy
palyginamujy objekty lyginamojo metodo taikymui, todel lyginamasis metodas néra taikomas. Lietuvos
Respublikos Finansy ministro patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo metodikoje {Valstybés Zinios, 2012-04-
28, Nr. 50-2502 ) 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 ilgalaikio turto rinkos verté bus nustatoma islaidy
(kadty) metodu, o nustatyta atkuriamoji turto verté bus laikoma turto rinkos verte. Kadangi vieSojoje erdvéje
néra viefo registro apie vertinamo turto rinkos sandorius ir mums nepavyko surinkti tinkamy palyginamujy
objekty lyginamojo metodo taikymui vertinamo turto rinkos verte nustatoma taikant vertinamo turto
sukiirimo skaitiavimo modelj (pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 68.1 str.).

Vertinamas turtas yra jsigytas jvairiais laikotarpiais. Rasti identisky naujy analogy rinkoje nepavyko, o
panagias funkcijas atliekantis turtas skiriasi savo funkcionalumu, todél jy prilyginimas vertinamiems objektas
buty klaidingas. Tuo remiantis vertinamo turto rinkos verté nustatoma taikant vertinamo turto sukéirimo
skaitiavimo modelj (pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 68.1 str.). |staiga $j turtg yra jsigijusi is rinkos
dalyviy. Tikslios sanaudos yra Zinomos tik gamintojui ir informacija apie tikslius gamybos procesus ir
patiriamas sgnaudas néra vie$ai pateikiama ir laikoma komercine gamintojo paslaptimi. Mums nepavyko
surinkti pilnos informacijos apie vertinamo turto gamybos sgnaudas. Atsizvelgiant j $iuos argumentus, kaip
patikimiausia informacija turto rinkos vertés nustatymui, kaip turto sukdrimo sgnaudos, naudojami
duomenys i§ Jstaigos analitinés buhalterinés apskaitos (sukarimo sanaudos prilyginamos sigijimo savikainai).
Nustatant vertinamo turto nuvertéjima, taikomas suskaidymo skaiciavimo modelis. Rinkos pokyciy
skaitiavimo modelis néra taikomas, nes néra pakankamai oficialiy vertinamo turto lyginamyjy sandoriy
rinkoje, todél néra pakankamai duomeny ir rinkos pokyciy skaiciavimo modelio taikymui. Atsargy numatomo
naudojimo patikimai numatyti negalima, todél gyvavimo amZiaus modelis néra tinkamas. Suskaidymo
modelis labiausiai tinka nustatant turto nuvertéjimg. Vertinamo turto apZitiros metu nustatyta, kad
vertinamas turtas yra naudojamas pagal paskirtj, funkciniy ar ekonominiy trikumy nenustatyta.

Remiantis Turto ir verslo vertinimo metodikos (Valstybés Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 ) 69 punktu,
apskaitiavus vertinamo turto sukiirimo sanaudas, daromos (jeigu bitina) jy pataisos. Pataisos koeficientai
pripaZjstami Lietuvos statistikos departamento vieai skelbiami oficialGs kainy indeksai. Jeigu konkrediai
ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti, pataisa daroma taikant bendrajj $alies vartojimo kainy
indeksa. Dalies vertinamo turto rinkos verté nustatoma taikant islaidy (kasty) metoda ir skaifiuojant turto
sukdrimo sanaudas, taikant turto sukdrimo skaiciavimo modelj. DidZioji dalis turto sukurta skirtingais
laikotarpiais, todél yra taikomi turto sukdrimo sanaudy pataisos koeficientai, remiantis Lietuvos statistikos
departamento vie3ai skelbiamais oficialiais kainy indeksais. Mums nepavyko rasti konkretaus kainy indekso
konkretiai |staigos veiklai, todél bus taikomas bendrasis $alies vartojimo kainy indeksas. Remiantis Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1995 m. rugpjacio 29 d. nutarimu Nr. 1160 ,Dél ilgalaikio materialiojo turto
indeksavimo® valstybés jmoniy, jstaigy ir organizacijy turtas buvo indeksuotas 1995 m. gruodzio 31 d.
Atsifvelgiant j tai, turtas jsigytas iki 1996 m. jau buvo indeksuotas ir tokiam turtui pataisos koeficientai bus
taikomi tik nuo 1996 m. Vartotojy kainy indeksai ir vartotojy kainy indeksy pokyciy skaiciavimas pateikiamas
fenteléje Zemiau.
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A lentelés grafoje — pateikiamas laikotarpis, nuo kurio skaiiuojamas bendrasis vartotojy kainy indekso
pokytis iki vertinimo datos, t.y. 2020 m. gruodZio 31 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 2020 m. 12 ménesj (haujausi duomenys vertinimo
datai) lyginant su baziniu vartotojy kainy indeksu ( 2015 m. — 100);

D lentelés grafoje — pateikiamas vartotojy kainy indekso pokytis ir jo paskai¢iavimas nuo atitinkamo
laikotarpio (A stulpelis) iki vertinimo datos, t.y. 2020 m. gruodZio 31 d.

Vartotojy kainy indeksai remiantis Lietuvos statistikos departamento vie$ai skelbiamais oficialiais kainy
indeksais® ir jy poky€iy skaiiavimas patekimai priede Nr. 8.

ligalaikio turto vertinimo lenteléje pateikiamy skai¢iavimy paaiskinimai:

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

G lentelés grafoje — pateikiamas sukilirimo sgnaudy pataisos koeficientas. Atsizvelgiant j 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 $alies vartojimo kainy
indeksa. Koeficiento skaiCiavimas pateikiamas turto sukdrimo sgnaudy pataisos skyriuje. Atitinkamai pataisos
koeficientas yra imamas i8 skyriuje pateiktos lentelés atsiZvelgiant j turto eksploatacijos pradia.

I lentelés grafoje — pateikiamas turto suklrimo sanaudy perskai¢iavimas (jskaitant veiksmy seka)
atsizvelgiant j pataisos koeficients.

Jlentelés grafoje — pateikiamas laikotarpis, kiek i$ viso ménesiy turtas buvo naudojamas (turto chronologlr
amZius). Loginé veiksmy skaiciavimo seka pateikiama toje pacioje lentelés grafoje.

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

L lentelés grafoje — pateikiamas perskaifiuotas turto nuvertéjimas procentais. Perskaitiavimas atlieckamas
efektyvy amZiy padalinant i§ viso turto naudingo tarnavimo laiko, kuris gaunamas sudéjus. Jau patirtg
efektyvy amZiy ménesiais ir likusj turto ekonominj amZiy ir padauginus i§ 100%.

M lentelés grafoje — pateikiamas turto rinkos vertés skai¢iavimo seka. Turto atkiirimo ka$tai po pataisos
koeficiento jvertinimo yra padauginami i§ likusio turto fizinio nuvertéjimo, kuris yra gaunamas i 100%
nuvertéjimo (maksimalus galimas objekto nuvertéjimas) atémus jau patirtg nuvertéjima.

52 https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize#/
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Viedosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % ina8y (Siuos jnasus valdantio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

N lentelés grafoje — pateikiama priimta rinkos verté.

Maginy ir jrenginiy, baldy ir biuro jrangos, kito ilgalaikio materialiojo turto bei nebaigtos statybos rinkos
vertés nustatymas yra pateikiamas priede Nr. 8.

Sekanéiose lentelése (Lentelé Nr. 27, 28, 29, 30) yra pateikiamos |staigos masiny ir jrenginiy, baldy ir biuro
jrangos, kito ilgalaikio materialiojo turto bei nebaigtos statybos rinkos ver¢iy nustatymo 2020 m. gruodzio 31
dienai suvestinés.
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VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologiju parko” 100 % jna$y (3iuos jnadus valdantio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

Finansinio turto (suteikiy paskoly) rinkos vertés nustatymo metody parinkimas. |staigos finansinj turta
sudaro investicijos j dukterines bendroves, kuriy i§sami informacija yra pateikiama Lenteléje Nr. 31.
Atsizvelgiant | 2021-04-14 dienos VieSosios jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” Rasta Nr.
§-21-14-01-1 ,Dél jmoniy duomeny konfidencialumo®, informacija apie finansinj turtg yra pateikiama,
neatskleidZiant |staigos valdomy bendroviy komerciskai jautrios informacijos. Informacija yra saugoma
vertinimo jmonés archyve ir gali bati atskleista tik pagal LR teisés aktuose numatytus atvejus.

Lentelé Nr. 31. VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko* investicijos  dukterines
ir asocijuotasias jmones 2020 m. gruodzio 31 dienai.

Eil. Nr. Jmoné Investicijos suma, EUR Z;:}:na nuosavybés Vykdoma veikla
. 100 vnt. Moksliniai tyrimai ir
1 Bendr A 28
endrove ; % (100 %) | taikomaji veikla.
2 Bendrové B 115,84 avnt. (2,67 %) Moksliniai tyrimai ir
taikomoji veikla.
3 Bendrove C 579,20 20 vnt. (10 %) Laboratog'rgisgs“'augos’

Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodomi Sie verslo vertinimo metodai: pajamy, lyginamasis ir
lyginamojo metodo ir (arba) pajamy metodo, ir (arba) iSlaidy (kasty) metodo derinys — turto poZilrio metody
derinys, taip pat iSimtiniais atvejais (nesant galimybés pritaikyti kitam vertinimo metodui), vertinant
nematerialyjj turtg yra taikomas islaidy (kadty) metodas®:.

Lyginamasis metodas leidZia nustatyti verte lyginant vertinamg verslg su analogisku ar pana$iu Zinomos
kainos verslu. Tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS) teigiama, kad nustatyti kai kuriy kategorijy turto
verte gali buti sunku dél to, kad rinkoje sandoriai tokiu turtu nevykdomi. Taip pat TVS nurodoma, kad dél
nepakankamy palyginamyjy rinkos duomeny daugeliui kai kuriy turto rasiy lyginamasis metodas daZnai
negali blti taikomas. AtsiZvelgiant j tai, jog néra vie$o registro apie panaSaus pobadzZio verslo pirkima —
pardavima ir néra galimybés surinkti pakankamai duomeny lyginamojo metodo taikymui, $is metodas nebus
taikomas nustatant finansinio turto rinkos verte.

Pajamy metodas. Pajamy metodo esmé — vertinamo verslo teikiamos naudos — grynyjy bisimuyjy pinic
srauty perskaiciavimas j verslo vertg. Sis metodas taikomas, kai verslo verte labiau salygoja vykdoma veik]a,
nei valdomas turtas. Bendrové A verslo vertinimo datai neuZdirbo pardavimo pajamy ir negeneravo teigiamy
pinigy srauty, todél pajamy metodas, vertinant $ig bendrove yra atmetamas. Bendrové B pardavimo pajamos
analizuojamuoju 2018-2020 mety periodu svyravo, bendrovés laisvieji pinigy srautai buvo teigiami tik 2019
metais. Atsizvelgiant j 3ias aplinkybes, pajamy metodas, vertinant $ig bendrove yra atmetamas. Bendrové C
verslo vertinimo datai vykdé pelningg veiklg ir generavo teigiamus pinigy srautus, o perspektyvoje yra
numatytos prielaidos Sios bendrovés augimui ir plétrai, todél yra priimama, jog vykdoma Bendrovés veikla, o
ne valdomas turtas suponuoja bendrovés verslo vertés pagrindg, todél Bendrovés C 10 % (20 vnt.) PVA paketo
rinkos verté yra nustatoma pajamy metodu.

Turto pozilirio metody derinio esmé — verslo vertés nustatymas taikant jmonés/jstaigos turto, atmetus
isipareigojimus, rinkos verte nustatan&ius metodus. Sis metodas taikomas, kai verslo verte labiau salygoja ne
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vykdoma veikla, o valdomas turtas. Taikant turto poZilrio metody derinj daroma prielaida, kad
jmonés/jstaigos turto sudedamosios dalys, o ne vykdoma veikla, suformuoja jmonés/jstaigos verslo/veiklos
verte. Bendrové A verslo vertinimo datai neuzdirbo pardavimo pajamy ir negeneravo teigiamy pinigy srauty,
todeél priimama, jog $io verslo rinkos verte atitinka jo valdomo turto rinkos verté, todél bendrovés 100 % PVA
paketo rinkos verté yra nustatoma turto poZilirio metody deriniu. Bendrovés B pardavimo pajamos
analizuojamuoju 2018-2020 mety periodu svyravo, bendrovés laisvieji pinigy srautai buvo teigiami tik 2019
metais, todél priimama, jog tinkamiausias poZidris $ios bendrovés verslo vertés nustatymui yra bendrovés
valdomo turto bei jsipareigojimy skirtumas (turto poZzidrio metody derinys). Bendrovés C verslo vertinimo
datai vykdé pelninga veiklg ir generavo teigiamus pinigy srautus, priimama, jog vykdoma veikla, o ne
valdomas turtas suponuoja $io verslo rinkos verte, todél turto poZzidrio metody derinys, nustatant Bendroves
C 10 % (20 vnt.) PVA paketo rinkos vertg, yra atmetamas.

Bendrovés A 100 % (100 vnt.) PVA paketo rinkos vertés nustatymas 2020 m. gruodzio 31 dienai

Pagrindiné Bendrovés A veikla — moksliniai tyrimai ir taikomoji veikla. Bendroves jstatinis kapitalas akcijy
vertinimo datai sudaré 5792 EUR ir buvo padalytas j 100 vnt. paprastujy vardiniy akcijy, kuriy vienos nominali
verté sudare 28,96 EUR.

Bendroves A 100 % paprastyjy vardiniy akcijy paketo savininkas yra Vie3oji jstaiga ,Fizikos instituto mokslo
ir technologijy parkas”.

Vertintojui buvo pateiktos Bendroves 2019 m. finansinés ataskaitos bei preliminarios 2020 m. finansinés
ataskaitos. Sekanciose lentelése (Lentelé Nr. 32, Lentelé Nr. 33) yra pateikiama Bendrovés Balansy bei Pelno
(nuostoliy) ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, parengta pagal Bendrovés 2019 mety finansines
ataskaitas bei preliminarias 2020 mety finansines ataskaitas.

Lentelé Nr. 32. Bendroves A, Finansinés biiklés ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Balanso straipsnis 2018 : 2019 2020
1. ! Turtas | 1695 9784 361
2. ; Nuosavas kapitalas 1637 1057 106
3. Isipareigojimai 58 8727 255

Lentelé Nr. 33. Bendrovés A Pelno (nuostoliy) ataskaity informacija 2018-2020 m. lajkotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Pelno (nuostoliy) ataskaitos straipsnis 2018 2019 2020
1. Pajamos, EUR 2528 0 9840
2. Sanaudos, EUR | (891) | (951) (10 420)
3. ! Grynasis pelnas, EUR | 1637 (951) ; (580)

Bendrovés A 100 % PVA paketo (100 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy 1 vnt. PVA verte 28,96 EUR) rinkos
vertés nustatymas turto poZitrio metody deriniu 2020 m. gruodZio 31 dienai, remiasi Bendrovés A Balanso
duomenimis 2020 m. gruodZio 31 dienai (taikomas koreguotos finansinés bikles ataskaitos skaiCiavimo
blidas). Verslo rinkos vertés nustatymas yra pateikiamas Lenteléje Nr. 34.
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Lentelé Nr. 34. Bendrovés A 100 % (100 vnt.) PVA paketo rinkos vertés nustatymo turto poziiirio metody
deriniu 2020 mety gruodzio 31 dienai, suvestiné.

Pag?I Rinkos vertés |
apskaitos
Eil. Nr. Balanso straipsnis f Pastabos . duomenis nustatymas
2020.12.31 = 2020.12.31
1. ILGALAIKIS TURTAS . 0 0
. TRUMPALAIKIS TURTAS ‘ 361 ; 361
2.1 Kitas trumpalaikis turtas ISlaidy (kasty) metodas 361 5 361
TURTO IS VISO ‘ 361 ‘ 361
; LGALAIGA IR TRUMPALNIKIAL i, i) motodas 255 -
Grynojo turto dalies nustatymas (100 % 106 106

PVA paketo rinkos verté)
Priimama Bendrovés A 100 % PVA paketo rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai — 106 EUR.
Bendrovés B 2,67 % (4 vnt.) PVA paketo rinkos vertés nustatymas 2020 m. gruodzio 31 dienai

Pagrindiné Bendrovés B veikla ~ moksliniai tyrimai ir taikomoji veikla. Bendrovés jstatinis kapitalas akcijy
vertinimo datai sudare 4 344 EUR ir buvo padalytas j 150 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy vienos nominali
verté sudaré 28,96 EUR.

Bendrovés B 100 % paprastyjy vardiniy akcijy paketo savininkus sudaro 12 fiziniy bei juridiniy asmenuy,
valdanciy nuo 3 vnt. (2 %) iki 50 vnt. (33,34 %) paprastyjy vardiniy akcijy pakety. 4 vnt. (2,67 %) paprastujy
vardiniy akcijy priklauso Viedajai jstaigai Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkui.

Vertintojui buvo pateiktos Bendrovés 2019 m. finansinés ataskaitos bei preliminarios 2020 m. finansinés
ataskaitos. Sekanciose lentelése (Lentelé Nr. 35, Lentelé Nr. 36) yra pateikiama Bendrovés Balansy bei Pelno
{nuostoliy) ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, parengta pagal Bendrovés 2019 mety finansin
ataskaitas bei preliminarias 2020 mety finansines ataskaitas.

Lentelé Nr. 35. Bendrovés B, Finansinés biiklés ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Balanso straipsnis 2018 2019 2020
1. Turtas | 37795 39232 31652
2, ‘ Nuosavas kapitalas 35581 ] 38711 ; 31210
3. Isipareigojimai 214 : 521 443

Lentelé Nr. 36. Bendrovés B, Pelno (nuostoliy) ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Pelno (nuostoliy) ataskaitos straipsnis 2018 | 2019 ! 2020
| 1. Pajamos, EUR 46 926 ; 28 000 | 11131
2, | Sagnaudos, EUR 48 360 : 24716 18 632

3, ! Grynasis pelnas, EUR -1434 ! 3130 : -7 501

Bendroves B 2,67 % PVA paketo (4 vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy 1 vnt. PVA verté 28,96 EUR) rinkos
vertés nustatymas turto poZitrio metody deriniu 2020 m. gruodZio 31 dienai, remiasi Bendrovés B
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preliminaraus Balanso duomenimis 2020 m. gruodZio 31 dienai (taikomas koreguotos finansinés biklés
ataskaitos skaitiavimo biidas). Verslo rinkos vertés nustatymas yra pateikiamas Lenteléje Nr. 37.

Lentelé Nr. 37. Bendroveés B 2,67 % (4 vnt.) PVA paketo rinkos vertés nustatymo turto poZziiirio metody
deriniu 2020 mety gruodzZio 31 dienai, suvestine.

Pag?I Rinkos vertés
apskaitos
Eil. Nr. Balanso straipsnis Pastabos duomenis hustatymas
! 2020.12.31  2020.12.31
1. ILGALAIKIS TURTAS . 3333 3333
1.1. Nematerialusis turtas | I3laidy (kaSty) metodas 3333 ; 3333
2, TRUMPALAIKIS TURTAS 28 319 28 319
2.1, Per vienerius metus gautinos sumos 446 446
2.2, Kitas trumpalaikis turtas I8laidy (kasty) metodas 490 ; 490
2.3, Pinigai ir pinigy ekvivalentai 27383 27 383
| TURTO 18 VISO 31652 31652

ILGALAIKIAI IR TRUMPALAIKIAI - M
. : 4 4
3 SIPAREIGOJIMAI ISlaidy {kasty) metodas | 43 43

Grynojo turto dalies nustatymas (100 % , {
PVA paketo rinkos verté) 2020 m. gruodzio 31210
31dienai 2’
4 vnt. (2,67 %) PVA paketo rinkos verté
2020 m. gruodiio 31 dienai

31 652-
443=31 210

31 210/150%4=832

Akcininky valdomi maZesni nei 50 proc. akcijy paketai i§ dalies yra apriboti bendrovés valdymo sprendimy
priémimo atzvilgiu ir maZesneémis galimybémis daryti jtakg jmonés valdymui ir tai galéty turéti jtakos akcijy
dalies likvidumui, ju nuvertéjimui parduodant akcijas, todél diskonto bido (akcijy kainos nuolaidos)
kriterijaus taikymas bty svarbus akcijy perleidziant tik naujam investuotojui. Kadangi remiantis LR Akciniy
bendroviy jstatymo (aktuali redakcija nuo 2020 11 01) 47 str. 2 d., pirmumo teisg jsigyti visas parduodamas
u¥darosios akcines bendrovés akcijas turi akcininko pranesimo apie ketinimg parduoti akcijas gavimo
uZdarojoje akcinéje bendrovéje dieng buve jos akcininkai, nuolaida del akcijy likvidumo netaikoma.

Priimama Bendrovés B 2,67 % PVA paketo rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai — 832 EUR.

Bendrovés C 10 % (20 vnt.) PVA paketo rinkos vertés nustatymas 2020 m. gruodZio 31 dienai

Pagrindiné Bendrovés C veikla — laboratoriniy tyrimy paslaugos, projekty valdymas, taip pat moksliniy Ziniy
komercinimas. Bendrovés jstatinis kapitalas akcijy vertinimo datai sudaré 5 792 EUR ir buvo padalytas j 200
vnt. paprastyjy vardiniy akcijy, kuriy vienos nominali verté sudaré 28,96 EUR.

Bendrovés B 100 % paprastyjy vardiniy akcijy paketo savininkus sudaro 4 fiziniai bei juridiniai asmenys,

valdantys nuo 20 vnt. (10 %) iki 60 vnt. (30 %) paprastuyjy vardiniy akcijy pakety. 20 vnt. (10 %) paprastujy
vardiniy akcijy priklauso Vie3ajai jstaigai Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkui.
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Vertintojui buvo pateiktos Bendrovés 2019 m. finansinés ataskaitos bei preliminarios 2020 m. finansinés
ataskaitos. Sekanciose lentelése (Lentelé Nr. 38, Lentelé Nr. 39) yra pateikiama Bendrovés Balansy bei Pelno
(nuostoliy) ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, parengta pagal Bendrovés 2019 mety finansines
ataskaitas bei preliminarias 2020 mety finansines ataskaitas.

Lentelé Nr. 38. Bendrovés C, Finansinés buklés ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Balanso straipsnis 2018 | 2019 2020
1. : Turtas 9342 : 22042 i 89 030
2, ! Nuosavas kapitalas ! 8912 ’ 8340 ! 49614
3. Isipareigojimy i$ viso 427 168 ! 39416

Nuosavo kapitalo ir jsipareigojimy i$ viso 9342 ! 22042 ! 89030

ligalaikis turtas. ligalaikiu turtu laikomas turtas, kurj Bendrové valdo ir kontroliuoja, i§ kurio tikisi gauti
ekonominés naudos busimais laikotarpiais, taip pat kuris bus naudojamas ilgiau nei vienerius metus, ir kurio
jsigijimo savikaing galima patikimai nustatyti. ligalaikj materialyjj turta verslo vertinimo datai sudaré kitas
ilgalaikis turtas (964 EUR).

Trumpalaikis turtas. Trumpalaikio turto straipsnyje Bendrové apskaité atsargas bei kitg trumpalaikj turtg
(88 005 EUR).

Nuosavas kapitalas. Nuosavo kapitalo straipsnyje Bendroveé apskaité jstatinj kapitala, privalomajj rezerva bei
nepaskirstytajj pelna.

Per vienerius metus mokétinos sumos ir trumpalaikiai jsipareigojimai. Per vienerius metus mokétinas
sumas sudaro i$ pirkéjy gauti avansai, skolos tiekéjams, pelno mokescio jsipareigojimai, mokétinas darbo

uZmokestis, kitos mokétinos sumos.

Lentelé Nr. 39. Bendrovés C, Pelno (nuostoliu) ataskaity informacija 2018-2020 m. laikotarpiu, EUR.

Eil. Nr. Pelno (nuostoliy) ataskaitos straipsnis 2018 2019 2020
‘ 1. | Pajamos, EUR 16 039 24 071 5 127 721
2, ; Sanaudos, EUR 15592 24 642 86 215
3, ! Grynasis pelnas, EUR | 447 | (572} 41275

Pagrindines Bendrovés C veiklos pajamas sudaro laboratoriniy tyrimy ir projekty valdymo paslaugy
pardavimo pajamos. Nors Bendrové jkurta 1994 metais, didZigjg veiklos gyvavimo laiko dalj veikla buvo
vystoma létai ir pardavimo pajamos Zenkliai neaugo, ta¢iau, nuo 2019 mety Bendrovés veikla yra pradéta
plésti, Bendrové émeési ieSkoti naujy verslo vystymo galimybiy, tai saglygojo Zenkly pardavimo pajamy augima
2020 metais bei didéjancia Bendrovés tolimesnés veiklos perspektyva.

Toliau yra pateikiamas Bendrovés C 10 % PVA paketo rinkos vertés nustatymas pajamy metodu. 3-iasis
techninis informacinis dokumentas ,,Nematerialiojo turto vertinimas“®* apibréZia, jog nematerialiajam turtui
vertinti pajamy metodu yra taikomi jvairls vertés skai¢iavimo budai. Pagrindiniai skai¢iavimo bidai yra:
netaikyto naudojimosi turtu mokescio skai¢iavimo badas, kuris kartais vadinamas naudojimosi turtu
mokescio skaitiavimo budu, papildomo pelno skaifiavimo budas, pertekliniy pajamy skai¢iavimo biidas,

64 3-jasis techninis informacinis dokumentas “Nematerialusis turtas”
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plyno lauko skaiciavimo bidas. LR turto ir verslo vertinimo metodikoje®, vertinant verslg pajamy metodu,
yra i$skiriami du pagrindiniai pajamy metodo taikymo bildai: pajamy kapitalizavimo skaiciavimo blidas bei
diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bidas.

Taikant diskontuoty pinigy srauty biida, turto verté apskaic¢iuojama kaip laisvyjy basimyjy pinigy srauty
dabartiné verté, o taikant kapitalizavimo skai¢iavimo bida, apskai¢iuojama kapitalizuojant grynasias
koreguotas pajamas. Kapitalizavimo budu yra kapitalizuojamos faktinés ar tikétinos busimojo laikotarpio
pajamos, tadiau néra jvertinamas jy pasikeitimas. Atsizvelgiant j tai, kad yra numatomas pajamy augimas
taikyti kapitalizacijos blidg néra tikslinga ir $is bidas néra taikomas. Tikslesng verslo verte galima nustatyti,
atsizvelgiant j pajamy bei pelno poky¢ius, todel $iuo atveju, nustatant verslo rinkos verte pajamy metodu,
yra naudojamas diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo btdas. Diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bldas
i¥ esmés atitinka 3-iajame techniniame informaciniame dokumente ,Nematerialusis turtas” apibréitg
papildomo pelno skai¢iavimo bidg, kuris numato, jog papildomo pelno ar papildomy pajamy skaiciavimo
budu nustatoma nematerialiojo turto verté lyginant prognozuojamo pelno ar pinigy srautus, kuriuos turety
gauti verslo subjektas naudodamas nematerialyjj turta, su pelnu ar pinigy srautais, kuriuos verslo subjektas
gauty, kai tokio nematerialiojo turto nenaudoty.®

Skaitiuojant verslo verte, daréme prielaida, kad vertinimo apimtyje néra apskaitoje neregistruoto ilgalaikio
nematerialiojo ir materialiojo turto.

Verslo rinkos verté pajamy metodo diskontuoty pinigy skaitiavimo biidu yra nustatoma, taikant tokig
skaiciavimo seka:

»  Apskaiciuojama diskonto norma;

v

Pasirenkamas tinkamiausias pinigy srauto tipas, atsiZvelgiant j vertinamo turto/verslo pobuidj ir
parametrus. Remiantis atlikta bendrovés veiklos ir finansine analize ir vystymosi tendencijomis,
priimami prognozuojami veiklos rezultatai;

Nustatomas tinkamiausias laikotarpis, kuriam bus prognozuojami pinigy srautai;

v v

Nustatomos prielaidos laisvyjy pinigy srauty apskaiciavimui, apskaiciuojami laisvieji pinigy srautai;

A7

Apskai¢iuojama kapitalizavimo norma testinumo vertei;

Y

Apskaiciuojama testinumo verte;

\///

Laisviesiems pinigy srautams bei testinumo vertei pritaikoma diskonto norma;
Apskai¢iuojama bendra verslo rinkos verte;

A1

Diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bidas yra j ateitj orientuotas verslo vertés skaiiavimo budas.
Prognozuojant ateities pinigy srautus, $is skaiiavimo budas leidZia j analize jtraukti verslui bldingus
specifinius veiklos veiksnius. Vertinimo ataskaitoje prognozuojama finansiné informacija.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaidiavimo biida, yra remiamasi ateities pinigy srautais. Tam, kad jvertinti
basimuosius grynuosius pinigy srautus, reikalingos jmonés veiklos perspektyvos, ateities pajamy, pelno bei
pinigy srauty prognoze. Yra du pagrindiniai prognozavimo metodai:

65 LR Turto ir verslo vertinimo metodika (2012 m.}
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Pirmasis, daZniausiai taikomas jmonése, kurios turi pakankamai ilgg veiklos istorijg. Sis prognozavimo
metodas paremtas praeities finansiniy rezultaty jvertinimu bei tikétinomis plany jgyvendinimo i§laidomis. Sis
metodas taikomas, kai i§ praeities finansiniy rezultaty jau yra galimybé nustatyti pajamy ir sgnaudy
tendencijas, pardavimy ir sanaudy priklausomybe, veiklos sezoniskuma, veiklos i§laidy apimtis. Sio metodo
atmainos yra dvi: proporcinis augimo metodas ir biudZeto prognozé. Pirmasis metodas paremtas prielaida,
kad visi balanso straipsniai ir pelno rodikliai keisis proporcingai uzduotam skaiciui.

Antrasis metodas paremtas uZsibrézty pajamy (sagnaudy, pelno) pasiekimu. Sis metodas pladiai taikomas
jmonése, kurios gyvuoja tik palyginti trumpg laikg ir dar neturi patikimy praeities duomeny, arba visi§kai
naujos veiklos prognozavimui. Paprastai pradéjus nuo verslo plano, kuris numato, kaip jmoné turés pletotis
ir kaip tai bus pasiekta, numatomos pardavimy pajamos, planuojamos sgnaudos ir finansavimo poreikiai.

Sioje vertinimo ataskaitoje prognozuojant ateities jmonés finansinius rezultatus, yra remiamasi biudZeto
prognozemis, kurias pateiké Bendrové. Ataskaitoje naudotos finansinés prognozés atspindi Bendroveés
Vadovybés nuomone esamomis aplinkybémis dél labiausiai tiketiny salygy ir labiausiai tikétiny veiksr?
ateityje. PabréZiama, jog numatyti ir faktiniai rezultatai daznu atveju skiriasi, kadangi jvykiai ir aplinkybés
klostosi ne taip, kaip tikimasi ir Sie jvykiai gali bati reikSmingi. Vertintojai neprisiima atsakomybeés uz
prognozuojamy rezultaty pasiekima, tadiau identifikuodami rizikas, vertintojai nustato labiausiai tikéting
rezultats.

Nevienalytis nematerialiojo turto (verslo) pobldis reiskia, kad retai pavyksta rinkoje gauti patikimy duomeny
apie taikytinas diskonto normas. Taliau galima naudoti rinkos informacija kaip labiausiai patikimg ir pagrista
sudétiniu skaiciavimo bidu nustatytg sumg®. Remiantis $ia prielaida, yra atliekamas diskonto normos
apskaiciavimas.

Diskonto normos (WACC) apskaiciavimas:

» Nerizikinga paliikany norma. Pajamy norma, gaunama i$ investicijy | saugius (maZai rizikingus)
vertybinius popierius — ilgo laikotarpio trukmés Vyriausybés VVP (obligacijas). Siy vertybiniy popieriu
trukmé — nuo 10 mety. Vidutiné obligacijy palikany norma verslo vertinimo datai buvo = 0,265\ .
(apskaitiuota remiantis Lietuvos banko skelbiamais duomenimis, analizuojant vieneriy mety
laikotarpj®).

» Numatoma rizikos portfelio graZa. Remiantis naujausiais skelbiamais Niujorko Stern universiteto
industrijos $aky (Damodaran) duomeny bazés® duomenimis, numatoma rizikos portfelio graza 2020
metais sieké 5,88 %.

» ]monés nuosavo kapitalo Beta rodiklis. [monés nuosavo kapitalo Beta rodiklis jvertina atskiros
jmonés vertybiniy popieriy rizika priklausomai nuo to, kokiame ekonominiame sektoriuje jmoné
vykdo pagrindine savo veiklg. Koeficiento dydis, rodo aktyvo reakcijos dydj j rinkos pokycius.

67 AVNT seminaro medZiaga “Nematerialiojo turto apskaita ir vertinimas”, 2014 m.,
68 http://www.lb.lt/vvp/defaultasp (pasirenkamas laikotarpis 2019 m. gruodis - 2020 m. gruodis).
69 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar (pasirenkama Lietuvos rinka).
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Nerizikingo aktyvo beta koeficientas lygus nuliui, tuo tarpu visy akiyvy rinkos portfelio beta
vidutinitkai yra artimas vienetui. Remiantis Niujorko Stern universiteto industrijos $aky (Damodaran)
duomeny baze’, sektoriaus (pasverta) beta yra lygi 0,85.

Mokesc&iy tarifas (%). Priimama efektyvi pelno norma — 15 %.

Nuosavo kapitalo dalis (%). Nuosavo kapitalo dalies lyginant su jsipareigojimais dalis yra nustatoma
remiantis faktiniu bendrovés nuosavo kapitalo ir finansiniy bei joms prilygintiny skoly dydZiu.
Remiantis Niujorko Stern universiteto industrijos $aky (Damodaran) duomeny baze”, sektoriaus
nuosavo kapitalo dalis, lyginant su skolomis sudaré 91,86 %, finansiniy ir kity (joms prilyginamy) skoly
dalis sudarée 8,14 %.

Specifiné rizikos premija (%). Vyraujanti ekonominé sankloda susideda i$ nuolat kintanciy veiksniy,
kurie veikia ekonominius ir finansinius procesus. Daznu atveju procesai néra pilnai apibréZti ir tai gali
formuoti tam tikrg verslo rizikg. Atskiruose verslo sektoriuose susiduriama su skirtingomis rizikomis,
kurios gali paveikti verslo subjektus tiek trumpuoju, tiek ilguoju laikotarpiu. Nors rizika yra itin
reliatyvus matas, kuris dél tyrimy stokos gali bati pladiai interpretuojamas tadiau nuolatiné analizé
yra bitina siekiant igsiaiskinti verslo rizikos rtdis atskiruose sektoriuose, taip bandant uzkardyti
galimus verslo neapibréztumus’. Nustatant specifing jmonés rizikos premijg, yra remiamasi rinkos
rizika, atsizvelgiant j specifinius jmoneés aspektus. Nesisteminés rizikos reikSmés yra nustatomos,
remiantis viegai skelbiamu Kauno technologijos universiteto mokslininky paruostu Su jmoniy verslo
nesistemine rizika susijusiy kriterijy reik§mingumo vertinimu Nr. 2 (2019 m.)’. Dalis rizikos aspekty,
tokie, kaip konkurencijos rizika, politiné/instituciné rizika, yra jvertinamos kaip 3alies sisteminés
rizikos elementai, todél papildomai nevertinami kaip specifiniai.

Atlikus Bendroveés veiklos perspektyvy analize pagrindinés identifikuojamos nesisteminés rizikos yra:
ekonomikos sulétéjimas (specifinés rizikos priedas — 1,38 %), didéjanti konkurencija (specifinés
rizikos priedas — 1,51 %), valstybés reguliavimo/teisés akty pakeitimo rizika (specifinés rizikos priedas
— 1,39 %), politiné rizika (specifinés rizikos priedas — 1,05%).

Specifiné jmonés rizikos premija apskaic¢iuojama: 1,38 % + 1,51 % + 1,39 % + 1,05 % = 5,33 %.
Skolinto kapitalo sanaudos (paliikany norma, %): Skolinto kapitalo sgnaudy kaina yra nustatoma

atsizvelgiant j Lietuvos banko skelbiama palukany normy statistikg ne finansy bendrovéms ir namy
dkiams. Palikany norma vertinimo datai yra lygi 3,13 %"

Toliau pateikiamas diskonto normos (WACC) apskaidiavimas remiantis teoringje dalyje nurodytomis

formulémis (Lentelé Nr. 40).

70 http://pages.sternnyu.edu/~adamodar (parenkamas artimas sektorius ~ heathcare information and technology).
71 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar (parenkamas artimas sektorius - heathcare information and technology).
72 Jituka.com/wp-content/uploads/2019/05/2019-1SSN-2538-7170-Nr.-2-2019-05-verslo-rizika pdf

73 ljtuka.com/wp-content/uploads/2019/05/2019-1SSN-2538-7170-Nr.-2-2019-05-verslo-rizika.pdf

74 https:/ /www.lb.lt/1t/pinigu-finansu-istaigu-paskolu-ir-indeliu-palukanu-normu-statistika-
27ff=1&date_interval%5Bfrom%5D=2016-12&date_interval%5Bto%5D=2017-12&PNS_DUOM_TIPAS%5B%5D=C
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Lentelé Nr. 40. Vidutinés svertinés kapitalo kainos (WACC) apskaidiavimas*.

Aprasymas | Verté
Finansinés skolos dalis (%) 8,14 %
Nuosavo kapitalo dalis (%) 91,86 %
Nerizikinga paliikany norma (%) 0,26 %
'[monés nuosavo kapitalo Beta rodiklis 0,85
Numatoma rizikos portfelio graza (%) 5,88 %
' Specifiné rizikos premija (%) 5,33 %
Reikalaujama nuosavo kapitalo graza (CAPM) (%) 0,26 % + (0,85 * (5,88 % - 0,15 %)) + 5,33 % =~ 10,37 %
Skolinto kapitalo sgnaudos {paliikany norma} (%) 3,13%
B Mokeséiy tarifas (%) | 15%
Vidutiné svertiné kapitalo kaina (WACC) (%) 3,13% * 8,14 % * (100% - 15%) + 10,37 % * 91,86 % =~ 9,74 %

*Lenteléje Nr. 40 pateikiama Simtosiomis dalimis suapvalinty dydZiy skaiiavimo seka, o verslo vertinimo skaiiavimuose yra
remiamasi tiksliais dydziais, kurie yra pateikiami priede Nr. 13.

Pagrindinés prielaidos atliekant pinigy srauty prognoze:

}

Prognozuojamy laisvyjy pinigy srauty laikotarpis. Prognozuojamo laikotarpio parinkimo kriterijai
priklausys nuo vertinimo tikslo, turto pobldzio, turimos informacijos ir taikomy vertés pagrindy.
Remiantis LR Turto ir verslo vertinimo metodikos 92.1. punktu, planuojant laisvyjy blsimuyjy pinigy
srautus remiamasi naujausiomis jmonés vadovybés patvirtintomis finansinémis sgmatomis,
finansinémis ataskaitomis ir prognozémis, apimanciomis ne didesnj kaip 5 mety laikotarpj, nebent
ilgesnis laikotarpis baty pakankamai pagristas. Siuo atveju, nors Bendrové pateiké 5 mety
perspektyvinj verslo plang, atsizvelgiant j tai, jog Bendroveés atlikta istoriniy duomeny analizé apima
3 mety laikotarpj, istoriniams duomenims néra biidingos augimo perspektyvos, dél galimo ilgalaikio
neapibréztumo, viso prognozuojamo pinigy srauto trukmé apima 3 mety laikotarpj. Perspektyvoje
numatant (po prognozuojamo laikotarpio) pastovy grynyjy pinigy srauta, tolimesnés prognozés
numatymas yra laikomas neaktualiu.

Pinigy srauty tipas. AtsiZvelgiant | vertinamo verslo pobiidj bei vertinimo tikslg, yra parenkami
realieji viso turto pinigy srautai po mokesciy.

Kaip reikalaujama 105-ojo TVS ,Vertinimo poiziiriai ir metodai” 10.7 paragrafe, vertintojas privalo
jvertinti informacijos, gautos i$ Bendrovés vadovybés ar vadovybés atstovy, pagristumg ir nustatyti,
ar tikslinga pasikliauti Bendrovés perspektyvine finansine informacija vertinimo tikslais.
Prognozuojamos finansines informacijos tinkamumas ir pagrindinés prielaidos priklauso nuo
vertinimo tikslo ir taikomy vertés pagrindy. Vertinant versla pardavimo tikslu ir nustatant rinkos
verte, yra svarbu atsiZvelgti j tai, jog vadovybés pateikiama perspektyviné finansiné informacija
atspindéty ne tik konkreciam savininkui aktualias verslo perspektyvas, bet ir menamo verslo dalyvio
lokescius. Siuo atveju pinigy srautai, taikomi rinkos vertei nustatyti, turi atspindéti perspektyvine
finansing informacija, kurig numato verslo dalyviai, o ne konkretus investuotojas. AtsiZvelgiant j tai,
kad laisvieji pinigy srautai yra vertinami pilna apimtimi pagal jy generuojama verslo graza, neiéskiriant
papildomy naudy ar sinergijy, kurios atsiranda dél konkretaus esamo ar bhiisimo verslo savininko
jtakos laisviesiems pinigy srautams ar papildomos konkretiems asmenims teikiamos verslo graZos,
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priimama, jog numatyti laisvieji pinigy srautai atitinka vertinamo verslo tikslg bei vertés nustatymo
pagrinda.

» Pardavimo pajamos. Bendrovés prognozuojamos ateities pajamos ir prielaidos, kuriomis remiantis
yra nustatomi basimieji laisvieji pinigy srautai yra pateikiami priede Nr. 13. Nors biisima nauda, kuri
bus gauta naudojantis nuosavybe atspindi tam tikrg dieng nustatytg verte, tadiau verslo
retrospektyviné informacija yra naudinga, nes ji gali suteikti jZvalgy dél ateities ltkesciy, todel
vertintojas turéty atsizvelgti j verslo praeities finansines ataskaitas kaip vertinimo uzduoties dalj. Jei
tikimasi, kad bisimos verslo veiklos rezultatai ateityje reikSmingai skirsis nuo retrospektyviniy
rezultaty, vertintojas privalo suprasti kodél praeities veiklos rezultatai néra ateities prognoziy
atspindys. AtsiZvelgiant | pasikeitusig Bendrovés veiklos strategijg ir Zenkliai augancias pardavimo
pajamas, numatoma, jog 2021-2023 mety Bendrovés perspektyvinis verslo planas atitinka rinkos
vystymosi tendencijas bei Bendrovés veiklos perspektyvas. Pardavimo pajamy augimo
apskaitiavimas yra pateikiamas priede Nr. 9 esanéioje verslo rinkos vertés nustatymo skaiciuokléje.

» Prognozuojamos metinés turto nusidévéjimo sgnaudos. Metinés nusidévéjimo sgnaudos yra
nustatomos atsizvelgiant j verslo vertinimo datai Bendrovei priklausantj ilgalaikj turtg bei numatomus
nusidévéjimo sgnaudy pokycius.

» Apyvartinés léSos: Apyvartinio kapitalo poreikis yra apskaitiuojamas, remiantis Bendroveés
apyvartinio kapitalo dydZiu 2020 m. gruodZio 31 dienai. Papildomo apyvartinio kapitalo poreikis yra
apskaitiuojamas, remiantis prognozuojamu pardavimo pajamy poky¢iu. Apyvartinio kapitalo pokycio
nustatymas yra pateikiamas priede Nr. 9.

» Investicijos — Bendrovés investicijos 2021-2030 mety laikotarpiu yra nustatomos, remiantis
Bendrovés perspektyvinius verslo planu iki 2023 m. Atsizvelgiant j tai, jog norint palaikyti dabartinj
turto ir generuojamy pinigy srauty lygj, investicijos testinumo vertei neturi bati mazesnés nei
nusidévéjimas, testinumo vertei priimamas investicijy dydis lygus metiniam turto atkarimo poreikiui
(nusidévéjimo sgnaudy dydziui). Skaifiuojant laisvuosius pinigy srautus, investicijos yra atimamos.

Remiantis i$déstytomis prielaidomis yra nustatoma Bendrovés C 10 % (20 vnt.) PVA paketo rinkos verté 2020
m. gruodZio 31 dienai. Verslo vertés nustatymui naudojamy laisvyjy pinigy srauty (LPS) skai¢iavimas yra
pateikiamas priede Nr. 9 esancioje verslo rinkos vertés nustatymo skaiciuokléje (MS Excel formatu).

Atsizvelgiant j trumpa Bendrovés veiklos istorijg ir galimus neapibréZtumus dél ateities perspektyvy, laisvasis
pinigy srautas testinumo vertei yra nustatomas, remiantis praéjusiy prognozuojamy periody aritmetiniu
vidurkiu. Pardavimo pajamos bei sanaudos (be nusidévéjimo) yra nustatomos vidurkio pagalba, o
nusidévéjimas, kapitalinés investicijos bei apyvartinio kapitalo poreikis yra nustatomas, atsizvelgiant |
paskutiniyjy prognozuojamyjy mety dydZzius.

1§ daugelio testinumo vertés skaitiavimo metody toliau pateikiami trys daZniausiai taikomi metodai: Gordono
augimo modelio arba pastovaus augimo modelio (tinkamas tik neriboto naudojimo amZiaus turtui), rinkos
poZiiirio metodai arba pasitraukimo vertés (angl. ,exit value”) metodas (tinka tiek nykstanciam, tiek riboto
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arba neriboto naudojimo amZiaus turtui), antrinio panaudojimo vertés (angl. ,salvage value”) metodas arba
perleidimo iglaidy (angl. , disposal cost”) metodas tinka tik nykstan&iam ar riboto am#iaus turtui). Siuo atveju
vertinimo ataskaitoje yra taikomas pastovaus augimo (Gordono) modelis, darant prielaidg, kad verslo verté
visg laikag po prognozuojamo laikotarpio keisis tolygiai. Remiantis 1-ajame techniniame informaciniame

dokumente , Diskontuoti pinigy srautai“’®

i8destytu diskontuoty pinigy srauty skaifiavimo bGdo taikymu,
testinumo verté {remiantis Gordono modeliu), taikant nuoseklaus augimo metoda, yra apskai¢iuojama pagal
kapitalizavimo normag, kuri gaunama i$ diskonto normos (Siuo atveju — WACC) atémus nuolatinio ilgalaikio
nuoseklaus augimo normg. Nuolatiné augimo norma — tai pastovi neribotam laikotarpiui nustatoma pajamy
augimo norma, apskaifiuojamas pagal stabily pinigy srautg, kuris verslui esant stabilios blklés, yra laisvas.
Kapitalizavimo norma yra apskaifiuojama, vertinant blsimojo augimo perspektyvas ilguoju laikotarpiu, 3-
iasis techninis informacinis dokumentas ,Nematerialusis turtas“ numato, jog kai pinigy srautai
prognozuojami neribotam laikui, ypatingas démesys turéty bati skiriamas taikomiems augimo tempams. Jie
neturéty virsyti sektoriaus ilgalaikiy augimo tempy vidurkio, nebent didesnj augimo tempa galima bty

pagrijsti.

Vertinant bet kokio pobiidZio nematerialyjj turtg, yra labai svarbu nustatyti jo naudingo tarnavimo laikotarpj.
% Kadangi vertinamas nematerialusis turtas — verslas, priima, kad jis, veikdamas ciklikai, i esmés veikia
neribotg laiko tarpa, todél yra skaiiuojama verslo testinumo verté. Testinumo verté gali biti skaiiuojama
taikant kapitalizacijos daugiklj pinigy srauty laikotarpiui, einan¢iam iskart po pasirinko laikotarpio pabaigos
arba taikant nuoseklaus augimo modelj. Pirmasis taikomas nekilnojamajam turtui, antrasis — verslui. 77 Siuo
atveju kapitalizavimo norma yra nustatoma, taikant nuoseklaus augimo modelj. Kai pinigy srautai
prognozuojami neribotam laikotarpiui, ypatingas démesys turéty bati skiriamas taikomiems augimo
tempames. Jie neturéty virdyti produkty, verslo sektoriy, Salies ar dalyvaujanciy saliy ilgalaikiy augimo tempy
vidurkio, nebent ilgesnj augimo tempa bity galima pagrjsti.

Atsizvelgiant j trumpg Bendrovés veiklos istorijg ir galimus neapibréztumus dél ateities perspektyvy,
papildoma ilgalaikio augimo norma yra nevertinama, o kapitalizavimo norma yra priimama lygi diskonto
normai (WACC), t.y. 9,74 %.

Diskontavimas — biisimy pinigy srauty dabartinés vertés apskai¢iavimas. Priimama dabartine verte
diskontuota laisvojo pinigy srauto verté 2020 m. gruodzio 31 dienai. Diskontuoty pinigy srauty skaiciavimas
yra pateikiamas priede Nr. 9 esancioje verslo rinkos vertés nustatymo skai¢iuokléje.

Bendra diskontuota vertinamo verslo verté — 156 797 EUR. Kadangi Bendrove verslo vertinimo datai neturéjo,
nei finansinio turto, nei finansiniy jsipareigojimy, nustatyta 100 % PVA paketo rinkos verté yra lygi verslo
vertei, t.y. 156 797 EUR. Priimama (suapvalinta) 100 % PVA paketo rinkos verté — 156 800 EUR.
Apskai¢iuojama 10 % (20 vnt.) PVA paketo rinkos verté: 156 800*10 %=15 680 EUR.

Akcininky valdomi maZesni nei 50 proc. akcijy paketai i$ dalies yra apriboti bendrovés valdymo sprendimy
priémimo atzvilgiu ir maZesnémis galimybémis daryti jtakg jmonés valdymui ir tai galéty tureti jtakos akcijy

75 1-asis techninis informacinis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai”, 2014 m.
76 AVNT seminaro medziaga “Nematerialaus turto apskaita ir vertinimas”, 2014 m.
77 1-asis techninis informacinis dokumentas “Diskontuoti pinigy srautai”, 2014 m.
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dalies likvidumui, jy nuvertéjimui parduodant akcijas, todél diskonto bido (akcijy kainos nuolaidos)
kriterijaus taikymas bity svarbus akcijy perleidZiant tik naujam investuotojui. Kadangi remiantis LR Akciniy
bendroviy jstatymo (aktuali redakcija nuo 2020 11 01) 47 str. 2 d., pirmumo teise jsigyti visas parduodamas
uzdarosios akcinés bendrovés akcijas turi akcininko pranedimo apie ketinima parduoti akcijas gavimo
uzdarojoje akcinéje bendrovéje dieng buve jos akcininkai, nuolaida dél akcijy likvidumo netaikoma.

Priimama Bendroveés C 10 % PVA paketo rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai — 15 680 EUR.

Sekanéioje lenteléje (Lentelé Nr. 43) yra pateikiama |staigos finansinio rinkos vertés nustatymo suvestine.

Lentelé Nr. 41. VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” investicijos i dukterines
ir asocijuotgsias jmones 2020 m. gruodZio 31 dienai.
Investicijos rinkos verté

Eil. Nr. ~ Jmonés pavadinimas Turima nuosavybés dalis 2020-12-31 dienai
Bendrové A 100 vnt. (100 %) 106
Bendrové B | avnt. (2,7 %) , 832
3 Bendrové C 20 vnt. (10 %) 2 15 680
Bendra Jstaigai priklausanéio finansinio turto rinkos verté 2020 m, gruodzio 31 dienai, EUR: 16 618

4.2.2. Trumpalaikio turto rinkos vertés nustatymas

Jstaigos trumpalaikj turtg sudaro atsargos, iSankstiniai apmokejimai, per vienerius metus gautinos sumos,
pinigai ir pinigy ekvivalentai.

Atsargy rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. Sios atsargos, kaip atskiras turtinis vienetas pajamy
nesukuria ir tarnauja kaip |staigos turto visumos dalis, todél pajamy metodas néra taikomas. Kadangi atsargos
neturi viedai skelbiamy rinkos kainy lyginamojo metodo taikymui, jos yra vertinamos, taikant islaidy (kasty)
metodg. Remiantis tarptautinés vertinimo standarty tarybos ileistu 2-uoju informaciniu dokumentu , I8laidy
metodo taikymas vertinant materialyjj turta": ,i$laidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy del
turto (jo projekto) specifikos ar buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigy srauty ar su turtu susijg pinigy
srautai yra neatsiejami nuo verslo/veiklos, kuriam/kuriai turtas naudojamas. Todél iSlaidy metodas paprastai
taikomas kaip pagrindinis vertés nustatymo metodas, kai negali bti taikomas lyginamasis ar pajamy
metodas". Siuo atveju vertinamas turtas pajamy, kaip atskiras turtinis vienetas nesukuria. Pinigy srautai,
kurie galéty biti siejami su $iuo turtu yra neatsiejami nuo Jstaigos veiklos ir atskirai trumpalaikis turtas
negaléty generuoti pinigy srauty, todél pajamy metodas néra taikomas. Jvertinus tai, kad néra galimybeés
turtui pritaikyti, nei pajamy, nei lyginamojo metodo, nustatant turto rinkos verte, yra taikomas islaidy (kadty)
metodas. Trumpalaikiam turtui néra numatyti jokie techniniy specifikacijy byly reikalavimai, todel palyginti
Jstaigos valdoma trumpalaikj turtg ir jo technines charakteristikas su rinkoje pateikiamu turtu nera galimybes.
Tuo remiantis vertinamo turto rinkos verté nustatoma taikant vertinamo turto sukdrimo skai€iavimo modelj
(pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 68.1 str.). Nustatant vertinamo turto nuvertejima, atsargoms
taikomas suskaidymo skaigiavimo modelis. Rinkos poky¢iy skai¢iavimo modelis néra taikomas, nes nera
pakankamai oficialiy vertinamo turto lyginamyjy sandoriy rinkoje, todél néra pakankamai duomeny ir rinkos
poky¢iy skai¢iavimo modelio taikymui. Trumpalaikio turto numatomo naudojimo patikimai numatyti
negalima, todél gyvavimo amZiaus modelis néra tinkamas. Vertinamo turto apZidiros metu nustatyta, kad

107
Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El pastas: info@auditai.lt




VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijuy parke” 100 % jnas$y (Siuos jnasus valdancio savininko
turtiniy ir neturtiniy teisiy) vertinimo ataskaita Nr. 5/2952(VIL):21

vertinamas turtas yra naudojamas pagal paskirtj, funkciniy ar ekonominiy trikumy nenustatyta. Atsargy
rinkos vertés nustatymas yra pateikiamas priede Nr. 9 prie vertinimo ataskaitos. Nustatyta bendra atsargy
rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai — 633 EUR.

Atsizvelgiant j tai, kad |staiga valdo tiek vertingg, tiek maZavertj turta, apskaitiuojant turto verte, apvalinama
vienety tikslumu, laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reiksminio skaitmens yra
5 arba didesnis, prie paskutinio reikdminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio
skaitmens yra maZesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites). Turtas, kurio apskai¢iuota
verté nesiekia 1 EUR, nurodomas tikslia suma.

I$ankstiniy apmokéjimy, per vienerius metus gautiny sumy bei pinigy ir pinigy ekvivalenty rinkos vertés
nustatymo metodo parinkimas. Remiantis tarptautinés vertinimo standarty tarybos iSleistu 2-uoju
informaciniu dokumentu ,I8laidy metodo taikymas vertinant materialyjj turtg": ,i$laidy 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/veiklos, kuriam/kuriai turtas naudojame
Todél iSlaidy metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis vertés nustatymo metodas, kai negali bati
taikomas lyginamasis ar pajamy metodas". Siuo atveju vertinamas turtas pajamy, kaip atskiras turtinis
vienetas nesukuria. Pinigy srautai, kurie galéty biti siejami su Siuo turtu yra neatsiejami nuo |staigos veiklos
ir atskirai trumpalaikis turtas negaléty generuoti pinigy srauty, todél pajamy metodas néra taikomas.
|vertinus tai, kad néra galimybés turtui pritaikyti, nei pajamy, nei lyginamojo metodo, nustatant turto rinkos
verte, yra taikomas iSlaidy (kasty) metodas. Trumpalaikiam turtui néra numatyti jokie techniniy specifikacijy
byly reikalavimai, todél palyginti |staigos valdomg trumpalaikj turta ir jo technines charakteristikas su rinkoje
pateikiamu turtu néra galimybés. Tuo remiantis vertinamo turto rinkos verté nustatoma taikant vertinamo
turto sukiirimo skai¢iavimo modelj (pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 68.1 str.). Nustatant vertinamo
turto nuvertéjimg, taikomas suskaidymo skaiciavimo modelis. Rinkos pokyc¢iy skaiiavimo modelis néra
taikomas, nes néra pakankamai oficialiy vertinamo turto lyginamyjy sandoriy rinkoje, todél néra pakankamai
duomeny ir rinkos poky¢iy skaié¢iavimo modelio taikymui. Trumpalaikio turto numatomo naudojimo patikimai
numatyti negalima, todél gyvavimo amziaus modelis néra tinkamas. Suskaidymo modelis labiausiai tinka
nustatant turto nuvertéjimg. Vertinamo turto apZilros metu nustatyta, kad vertinamas turtas yra
naudojamas pagal paskirtj, funkciniy ar ekonominiy trikumy nenustatyta. Nustatytos iSankstir. _
apmokéjimy (3 580 EUR), per vienerius metus gautiny sumy (171 726 EUR) bei pinigy ir pinigy ekvivalenty
{142 939 EUR) rinkos vertés atitinka jy likutines vertes 2020 m. gruodzio 31 dienai.

4.2.3. Finansavimo sumy bei jsipareigojimy rinkos vertés nustatymas

Finansavimo sumy bei jsipareigojimo tikroji verté parodo prievoliy nejvykdymo rizikos poveikj. Prievoliy
nejvykdymo rizika, apima paties tkio subjekto kredito rizika. Daroma prielaida, kad prievoliy nevykdymo
rizika prie$ perleidZiant jsipareigojima ir jj perleidus yra tokia pati. Todél gautos finansavimo sumos bhei
mokétinos sumos ir jsipareigojimai parodomi balansine verte. |staigos finansavimo sumas (1 455 144) sudaro
i$ Europos Sajungos, uisienio valstybiy ir tarptautiniy organizacijy gautos finansavimo sumos. llgalaikius
|staigos jsipareigojimus (702 731 EUR) sudaro kiti skoliniai jsipareigojimai — ilgalaikiai jsipareigojimai klasterio
nariams. Trumpalaikius |staigos jsipareigojimus (274 696 EUR) mokétinos subsidijos, dotacijos ir finansavimo
sumos (134 147 EUR), tiekéjams mokeétinos sumos (34 880 EUR), su darbo santykiais susije jsipareigojimai
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(31 661 EUR), sukauptos mokétinos sumos (23 367,92 EUR) bei kiti trumpalaikiai jsipareigojimai (50 640 EUR).
Detalus finansavimo sumy bei jsipareigojimy aprasymas yra pateikiamas prieduose Nr. 8, 9. Siy finansavimo
sumy bei jsipareigojimy rinkos verté, nustatyta islaidy (kasty) metodu, atitinka balansing jy verte 2020 m.
gruodzio 31 dienai.

4.3.Viesosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologiju parko“ 100 % jnasuy (Siuos
jnasus valdantio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiu) rinkos vertés nustatymo turto pozitirio
metody deriniu 2020 m. gruodzio 31 dienai suvestiné

Sekantioje lenteléje (Lentelé Nr. 44) yra pateikiama VieSosios jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy
parko” 100 % jnady (3iuos jnadus valdancio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymo
turto pozitrio metody deriniu 2020 m. gruodZzio 31 dienai suvestiné.

Lentelé Nr. 42. Vieosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnasy (Siuos
jnasus valdanéio savininkoe turtiniy ir neturtiniy teisiu) rinkos vertés nustatymo turto poZiirio metody
deriniu 2020 m. gruodZio 31 dienai suvestine.

Pagal apskaitos = Rinkos vertés

Eil. NF. Finansinés biiklés ataskaitos Pastabos duomenis nustatymas
straipsnis 2020.12.31 2020.12.31

1. ILGALAIKISTURTAS 2616576 4281167

1.1. Nematerialusis turtas 1405 5567
1.1.1. Programiné jranga ir jos licencijos ISlaidy (kasty) metodas ! 268 3136
1.1.2. Kitas nematerialusis turtas 1138 2431

1.2, Materialusis turtas - 2611580 4256 972
1.2.1, Pastatai = Pajamy metodas, iSlaidy {kasty) metodas 2 396 290 3126910
1.2.2, Magsinos ir jrenginiai 18laidy (kasty) metodas ! 5456 ! 851 688
1.2.3, Transporto priemonés Lyginamasis metodas, islaidy (kastu) 4463 ! 40 784

, metodas ; ’
1.2.4, Baldai ir biuro jranga 631 652
1.2.5. Kitas ilg.alaikis mater.ia.lvusis tu'rt.as: I¢laidy (kadty) metodas 6713 : 28 054
1.2.6. Nebaigta statyba ir |sank§'im|a! 198 027 198 027
| apmokéjimai
1.3. Finansinis turtas ? 3591 16 618
Investicijos | |
1.3.1. dukterines/asocijuotasias  Pajamy metodas, i$laidy (kasty) metodas 3591 16 618
bendroves :

2. TRUMPALAIKIS TURTAS 318 878 318 878
2.1, Atsargos | ! 633 633
2.2, Bankstiniai apmokeéjimai f 3580 3580
53, Per vienerius metus gautinos I$laidy (kasty) metodas i 171726 171726

sumos
24, Pinigai ir pinigy ekvivalentai ;: 142 939 142939
i TURTO I35 VISO 2935455 4 600 045
3. FINANSAVIMO SUMOS 1455 144 1455144

: 18laidy {kasty) metodas :
ILGALAIKIAI IR TRUMPALAIKIAI :
4, JSIPAREIGOJIMA 977 427 977 427

GRYNOJO TURTO DALIES RINKOS

VERTE, EUR 502 884 : 2 154 607
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Priimama VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” 100 % jnaSy (Siuos jnasus
valdandio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai yra 2 154 607 EUR.

LR Viesyjy jstaigy jstatymo 13 str. 2 dalyje apibréziama, jog VieSosios jstaigos dalininky kapitalas yra lygus
dalininky jnasy vertei. Remiantis Sia nuostata, dalininky (savininko) kapitalas yra priimamas lygus VieSosios
jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy parko” Finansinés biklés ataskaitoje 2020 m. gruod?io 31 d.
pateiktam dalininky kapitalui, t.y. 131 777,11 EUR. Kapitalo pervirsis apskaitiucjamas, i§ nustatytos grynojo
turto vertes, atimant dalininky kapitalo sumg: 2 154 607 — 131 777,11= 2 022 829,89 EUR.
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4,  GALUTINE ISVADA DEL VIESOSIOS ISTAIGOS ,FIZIKOS INSTITUTO MOKSLO IR
TECHNOLOGIJU PARKO" 100 % JNASY (SIUOS INASUS VALDANCIO SAVININKO TURTINIY

IR NETURTINIY TEISIy) RINKOS VERTES

Vertinamas verslas/veikla
(Objektas)

Viedosios jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” 100 % jnasy (3iuos
jnadus valdangio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos vertés nustatymas 2020
m. gruodzio 31 dienai.

Vertinamo objekto
savininkas

Vienintelis Vie$osios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas®, juridinio
asmens kodas 122896754, dalininkas (savininkas) yra Lietuvos Respublika.

Vertinimo uZsakovas

Vie$oji jstaiga Valstybinis moksliniy tyrimy institutas Fiziniy ir technologijos moksly
centras, buveinés adresas Savanoriy pr. 231, LT-02300 Vilnius, juridinio asmens kodas
302496128, atstovaujamas direktoriaus Gintaro Valusio, veikiandio pagal jstaigos
jstatus.

Vertinimo tikslas

Nuosavybés teisés perleidimo.

Vertinimo paskirtis
(atvejis}

Jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto arba verslo
vertinimas).

Objekto vertinimo

T ozilri inys.
metodas urto pozilirio metody derinys

Objekto vertinimo

ataskaitos surafymo data | 2021 m. balandzio 21 d.

Viedosios jstaigos , Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” 100 % jnady (Siuos
jnadus valdanéio savininko turtiniy ir neturtiniy teisiy) rinkos verté 2020 m. gruodzio 31
dienai yra 131 777,11 EUR (Vienas §imtas trisdesimt vienas tiikstantis septyni Simtai
septyniasdedimt septyni eurai vienuolika centy), kapitalo pervirsis sudaro 2 022 829,89
EUR (Du milijonai dvide$imt du tdkstandial astuoni Simtai dvidedimt devyni eurai
aStuoniasdedimt devyni centai). Bendra nustatyta VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto

Vertintojo iSvados

mokslo ir technologijy parkas” grynojo turto rinkos verté 2020 m. gruodZio 31 dienai
sudaro 2 154 607 EUR (Du milijonai vienas $imtas penkiasdesimt keturi tiikstanciai $esi

Simtal septyni eurai).

Nustatyta suma atspindi vertinamo objekto rinkos verte, jo biikle ir privalumus vertinimo dienos rinkos satygomis. Kintant Sioms sglygoms, vertinamo
objekto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy. Mes pareiSkiame, kad su vertinamu objektu ir vertinima uzsakiusiu
uzsakovu nesame susije jokiais retkémingais ryiiais, neturime vertinamo objekto ar jo dalies nuosavybés teisiy ar kity teisiy j jj, taip pat kity asmeniniy
interesy ir nusistatymy suinteresuoty $aliy at?vilgiu. Mes diskretiSkai elgémés su visa informacija, kurig gavome vykdydami uZsakyma, neteikéme jos

ir ateityje neteiksime tretiesiems asmenims be u¥sakovo arba pastarojo jgalioto asmens nurodymo. Mes paZymime, kad mums néra Zinomos kitos
salygos ir aplinkybés | kurias nebuvo atsizvelgta sudarant 3ig vertinimo ataskaita. §i igvada dél objekto rinkos vertés parengta ne dél to, kad tarp
ussakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny igkilo gincéas dél objekto vertés nustatymo.

Turto vertintoja Lensé Jankelitiniené
Nekilnojamo turto vertintojo kvalifikacijos pafyméjimas Nr. A 000040, i§duotas 2000 m, sausio 24 d.
Kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000041, i8duotas 2000 m. sausio 24 d.
Verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000028, iSduotas 2000 m. sausio 24 d.

Aldona Kabokiené
Auditas ir konsultacijos UAB vadove

(parasas) A.V.
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N o u ok~

%

10.

6. PRIEDU SARASAS

VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” jstatai (8 lapai);

Viesosios jstaigos ,,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” finansinés ataskaitos 2020-12-31
dienai (52 lapai);

VieSosios jstaigos ,Fizikos instituto mokslo ir technologijy parkas” didZioji knyga 2020-12-31 dienai
(18 lapu);

|staigos ilgalaikio turto sgrasas (MS Excel formate);

|staigai priklausancio nekilnojamojo turto registro duomeny bazés irasai (32 lapai);

2018-01-08 PraSymas dél darby perdavimo Nr. S-18-01-08-01 (15 lapy);

|staigai priklausanciy transporto priemoniy registracijos bei techninés apZiiiros dokumentai (4
lapai);

|staigos ilgalaikio kilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo skaiciuoklé (MS Excel formate);
Bendrovés C perspektyvinis verslo planas 2021-2025 metams bei verslo rinkos vertés nustatymo
skaiciuokié (MS Excel formate);

Turto ir verslo vertintojo kvalifikacijy pazyméjimy kopijos (3 lapai).
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