


w. d.laaeks;mau sg&io HAERSITE S
" S,

Nekilnojamojo turto agentira .
Imones kedas 1597 57916, PVM moketojo kodas LT597579113
Vasaro 16-0si05 g 6-6, LT-44250 Kaunas, tel (37) 409360, fax (37) 201976, &l padtas info@Iatmas It
www latmas i

Aleksandro Stulginskio universitetui 2017-02-03 Nr. 02-01

Kaunas
Studenty g. 11,

LT-53361 Akademija, Kauno r.

DEL TURTO VERTINIMO ATASKAITOS TIKSLINIMO PRIEDO PATEIKIMO

Pateikiame turto vertinimo ataskaitos Nr., 01-15-019 tikslinimo prieda.
PRIDEDAMA:;

1) Turto vertinimo ataskaitos Nr. 01-15-019 tikslinimo prieda, 3 lapai.

Direktorius Vigintas Leonavi¢ius
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TURTO VERTINIMO ATASKAITOS

Nr. 01 -15-019

TIKSLINIMO PRIEDAS

Tikshnimo prieZastis: turto vertintojas pastebejo ataskaitoje esandia klaida.

Tikslinamos vertinimo ataskaitos dalys:

Turto vertinimo ataskaitos Nr. 01-15-019 santrauka, 2 puslapyje 11 pastraipa nuo vir§aus

»I5vada dél turto vertés: vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos
visuomenines paskirties teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas -
laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2Clp
untkalus Nr. 1995-6026-4024 bendras plotas 551,05 m?, tikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-
4035 uZstatytas plotas 92,00 m? @kinis pastatas 4Ilm unikalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas
28,00 m? 1r kiti inZineriniai statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikstele, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-
4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g 9, rinkos verts lygi 145 000 Eur (vienas $imtas keturiasde$imt
penki tiikstan¢ial eury).” taisoma j

~ISvada dé] turto vertés: vertinamo objekto - kur; sudaro. naudojamame 0,5317 ha kitos
visuomeninés paskirties teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas -
laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2Clp
unikalus Nr. 1995-6026-4024 bendras plotas 551,05 m?, ikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-
4035 uZstatytas plotas 92,00 m? fikinis pastatas 4Ilm unikalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas
28,00 m? ir kiti inZineriniai statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikstele, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-
4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g. 9, rinkos verté lygi 126 000 Eur (vienas Simtas dvideSimt Sesi
tukstanéiai eury)

3 skyriaus ,,Turto vertés nustatymo pagrindimas® 20 puslapyje 1 lentelés 8 ir 9 erhrtés:

Pardavimo kaina, € 3,4528 433,333 € 333333€ 165.000 € 266.667€
1 m? kaina (K), € 377,77€ 168,01 € 21625€ 223,00 €
Taisomos j:
Pardavimo kaina, € 3,4528 376.506,02 € 289.620,01 € 14336191 € 231.696,01 €
1 m2 kaina (K), € 32823 € 14598 € 187,89€ 193,75€
ir 18 eiluté:
Patikslinta 1 m? verié, -
Lt Kp=K+Ps2 377,77€ 168,01 € 21625 € 223,00 €
Taisoma |.
Patikslinta 1 m? verté -
* 2
Lt Kp=K-Ps2 32823 € 14598 € 187,89 € 193,75 €




3 skyriaus 20 puslapyje antra pastraipa nuo apagios

»Vertinant § objekta buvo remtasi VI Registry centras duomeny banko daviniais, kadangi
lyginamyjy objekty patikslinta 1 m? pardavimo kaina svyruoja nuo 168,01 € iki 377,77 €, todél
skai¢iavimams vertintojai taike vidutine vieno kvadratinio metro kaing.”, taisoma j

»Vertinant §j objekta buvo remtasi VI Registry centras duomeny banko daviniais, kadangi
lyginamyjy objekty patikslinta I m? pardavimo kaina svyruoja nuo 145,98 € iki 328,23 €, todél
skaigiavimams vertintojai taiké viduting vieno kvadratinio metro kaing*

21 puslapyje pirma ir antra pastraipos nuo viriaus

W377,77 + 168,01 + 216,25+ 223,00)/4 = 246,2575 €/ m*
»Priimame: 246,26 €/ m?

Taisomos j
+(328,23 + 145,98 + 187,89 + 193,75)/4 = 213,96 €/ m**

»Priimame: 213,96 €/ m? «
21 puslapyje ketvirta ir penkta pastraipos nuo vir¥aus

»246,26 €/ m? x 589,85 m? = 145 256,46 €«
»Priimame: 145 000 €.«

Taisomos {

»213,96 €x 589,85 m? = 126 204,3 €+
»Prilmame: 126 000 €.

21 puslapyje Sesta pastraipa nuo vir§aus

»Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha Kkitos visuomeninés paskirtics
teritorijos Yemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m? pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, wikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 Uistatytas plotas 92,00 m?,
ukinis pastatas 4I1m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai statiniai -
kiemo statiniai (kiemo aik3telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g,
9, rinkos verts, nustatyta lyginamuoju metodu, priimama 145 000 Eur (vienas 3imtas keturiasdesimt
penki tikstangiai eury).” taisoma i

»Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2Clp unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 nv’, tikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uistatytas plotas 92,00 m?,
ukinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-404¢6 uZstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai statiniaj -
kiemo statiniai (kiemo aik3telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g
9, rinkos verte, Nustatyta lyginamuoju metodu, priimama 126 000 Eur (vienas &imtas dvideSimt e
tiikstanéiai eury).“

3 skyriaus 26 puslapio paskutiné pastraipa

»Atsizvelgiant | vertinimo tiksla, j vertinamo objekto bikle, panaudojimg, pritaikyma ir situacija
rinkoje, vertintojy nuomone objektyviau tikrajg rinkos verte atspindi rezultatai gauti lyginamuoju metodu.
Siuo atveju ji lygi 145 000 Eur (vienas §imtas keturiasdesimt penki tikstandiai cury).“ taisoma i

~Atsizvelgiant | vertinimo tiksla, | vertinamo objekto biikle, panaudojima, pritaikymg ir situacija
rinkoje, vertintojy nuomone objektyviau tikrgja rinkos verte atspindi rezultatai gauti lyginamuoju metodu.
Sivo atveju ji lygi 126 000 Eur (vienas Simtas dvidegimt Se¥i tokstangiai eury).«

3 skyriaus 27 puslapio pirma pastraipa nuo viriaus
»Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemes sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
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1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2Clp unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m2, wikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uZstatytas plotas 92,00 m?,
ukinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 ustatytas plotas 28,00 m” ir kiti inZineriniai statiniaj -
kiemo statiniai (kiemo aikstels, tvora) unikalus Nr., 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos £.
9, rinkos verté lygi 145 000 Eur (vienas §imtas keturiasde$imt penki tiikstan&iai eury).” taisoma i

»vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemes sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m? pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m2, iikinis pastatas 31Im unikalus Nr. 1995-6026-4035 uistatytas plotas 92,00 m2,
ukinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uzstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai statiniai -
kiemo statiniai (kiemo aikstele, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g
9, rinkos verté lygi 126 000 Eur (vienas $imtas dvidesimt e tukstanéiai eury).”

4 skyriaus ,,I§vada dél turto vertes* 28 puslapio pirma pastraipa nuo virdaus

»vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m? pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, ukinis pastatas 3I1m unikalus Nr. 1995-6026-4035 Uistatytas plotas 92,00 m?,
ikinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uzstatytas plotas 28,00 m? ir kiti in¥ineriniai statiniaj -
kiemo statiniai (kiemo aik$telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g.
9, rinkos verté lygi 145 000 Eur (vienas §imtas keturiasdesimt penki tilkstandiai eury). taisoma i

»Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha Kitos visuomeninés paskirties
teritorijos emés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m? pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, iikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-403 5 UZstatytas plotas 92,00 m?,
ikinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uzstatytas plotas 28,00 m? ir kitj inZineriniai statiniaj -
kiemo statiniai (kiemo aik3telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g.
9, rinkos verté lygi 126 000 Eur (vienas $imtas dvideSimt Zesi tikstangiai eury)

Tikslinimo data: 2017 m. sausio 27 d.

Turto vertintojo asistentas = rijus Rimkus
Kvalifikacinis paZyméjimas Nr. A001660::
o & ’

Turto vertintojas Gintautas Tamagauskas

Kvalifikacijos pazyméjimas Nr A

UAB ,,Latmas” direktorius Vigintas Leonavigius
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TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. 01-15-019 SANTRAUKA

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555

Patikétinis: V3] Aleksandro Stulginskio Universitetas, jm. k. 111950962
Uzsakovas: V] Aleksandro Stulginskio Universitetas, jm. k. 111950962
Turto vertinimo tikslas: kiti tikslai

Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uZsakovas

Turto apZiitrejimo ir vertés nustatymo diena: 2015-01-06

Ataskaitos sura$ymo data: 2015-01-08

Vertinamas objektas - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties teritorijos
zemes sklype unikalus Nr. 4400- 2368 1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-
6026-4013 bendras plotas 38,80 m’, pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024 bendras
plotas 551,05 m’, iikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uzstatytas plotas 92,00 m’, iikinis
pastatas 4Ilm umkalus Nr. 1995-6026-4046 uzstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai statlmal -
kiemo statiniai (kiemo aiks$tele, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos

29
Valdymo teisé: patikejimo teisé

Iregistravimo pagrindas:

Panaudos sutartis, 2012-07-11, Nr. 8SUN-24

Lietuvos Respublikos Vyriausybes nutarimas, 2009-08-26, Nr. 950
Priémimo - perdavimo aktas, 2009-12-31, Nr. VOI-LZUU/03
Turto patikejimo sutartis, 2014-06-06, Nr. S-356

ISvada dél turto vertés: vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés
paskirties teritorijos Zemés sklype unikalus Nr 4400 2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 181b
unikalus Nr. 1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-
6026-4024 bendras plotas 551,05 m? {ikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uzstatytas
plotas 92,00 m’, dkinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 ustatytas plotas 28,00 m’ ir kiti
inZineriniai statlmal - kiemo statiniai (kiemo aik3tele, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m.
sav. Kauno m. Mituvos g. 9, rinkos verté lygi 145 000 Eur (vienas §imtas keturiasde¥imt penki
tikstanéiai eury).

I$vada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny
18kilo gindas dél turto arba verslo vertés nustatymo.
Ap1e kitas salygas ir aplinkybes, kurios galety turéti jtakos turto vertinimui, vertintojai duomeny

neturl it j jas nebuvo atsiZvelgta.

Turto vertintojo asistentas Nerijus Rimkus

Kvalifikacinis pa¥ymejimas Nr. Aoof- 660~

Turto vertintojas Gintautas Tama$auskas

Kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A G(IQIZ’?

UAB ,.Latmas” direktorius i Vigintas Leonavidius

UAB ,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-019
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1. BENDROJI DALIS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita parengta pagal 2014-12-10 sutartj dél turto vertés
nustatymo.

Uzsakovas: VS] Aleksandro Stulginskio Universitetas, jm. k. 111950962, buveinés adresas
Studenty g.11, Akademija, Kauno r., tel. + 370 37 752300, jsteigta ir veikianti pagal Lictuvos
Respublikos jstatymus, duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos juridiniy
asmeny registre, kurio tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras, atstovaujama prorektoriaus
Vidmanto Butkaus.

Turto vertinimo tikslas: kiti tikslai
Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uZsakovas.

Ataskaita parengta siekiant nustatyti turto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos
visuomeninés paskirties teritorijos Zemes sklype unikalus Nr. 4400 2368 1098, esantis pastatas -
laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m’ pastatas - laboratorija 2Clp
unikalus Nr. 1995-6026-4024 bendras plotas 551,05 m’, tikinis pastatas SIIm unikalus Nr. 1995-6026-
4035 uzstatytas plotas 92,00 m’, dkinis pastatas 4I1m umkalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas
28,00 m’ ir kiti inZineriniai statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikitelé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-
4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g. 9, rinkos vertg, valdymo ir nuosavybés teisés perleidimui.

Turto vertintojas

Turtg vertino ir turto vertinimo ataskaita parengé UAB ,Latmas” jmonés kodas 159757916,
biistinés adresas Vasario 16-osios g. 6 LT-44250 Kaunas, jregistruota Juridiniy asmeny registre,
tvarkytoja valstybés jmoné Registry centras. Jra8ymo j i8orés turto arba verslo vertinimo veikla turinéiy
teisg verstis asmeny sara$a paZyméjimo Nr. 000104, iSduotas 2012-08-01, turto ir verslo vertintojy
profesinés civilinés atsakomybés draudimo pelisas Nr. PCAD 023108, iSduotas 2014-07-25.

Turto vertinimo ataskaity pasirai¢ turto vertintojas Gintautas TamaSauskas (turto vertintojo
kvalifikacijos paZyméjimai Nr. A 000127, i¥duotas 2000-03-22), turto vertintojo asistentas Nerijus
Rimkus (turto vertintojo asistento kvalifikacinis paZymeéjimas Nr. A001660, iSduotas 2008-04-09) ir
UAB ,,Latmas™ direktorius Vigintas Leonavidius, veikiantis pagal bendrovés jstatus.

Turto vert1nt0_10 asistentas Nerijus Rimkus vertinamg turtg apZiiréjo vietoje ir nufotografavo
2015-01-06, apiiiréjimo metu dalyvavo V8] Aleksandro Stulginskio Universiteto, turto techninés

tarnybos vadovas Juozas Lisauskas.

Vertintojas gali atlikti ir atlieka objektyvy ir nesaliska vertinima.

Vertintojas néra susij¢s kokiais nors reik§mingais rysiais su vertinamu objektu ir su vertinimg
uZzsakiusiu uZsakovu, neturi vertinamo turto ar jo dalies nuosavybés ar Kity teisiy ] jj, taip pat kity
asmeniniy interesy ir nusistatymy suinteresuoty Saliy atZvilgiu.

Vertintojas turi pakankamg kompetencijg vertinimui atlikti.

Vertinimas atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus.
Vertinimo dieng galiojo 2013 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai ir 2012 metais
patvirtinti Europos vertinimo standartai.

Teisiniai, metodologiniai dokumentai ir informacijos 3altiniai

Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai 3altiniai, kuriais naudotasi atlickant pateikto turto
vertinima, yra §ie:

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m.
birZzelio 22 d. Nr. XI-1497;

Lietuvos Respublikos finansy ministro Jsakymu patvirtinta turto ir verslo vertinimo metodika,

2012 m. balandZio 27d. Nr. 1K-159 (toliau vertinimo metodika);

UAB ,,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr, 01-15-019 4



Lietuvos Respublikos finansy ministro 2013-05-31 jsakymas Nr.1K-194 "D¢l finansy ministro
2012 m. balandZio 27 d. jsakymo Nr. 1K-159 "Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo"
pakeitimo";

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, patvirtintas 2000-07-18 Jstatymu Nr. VIII-1864;

Europos vertinimo standartai, 2012 septintoji laida. Vertimas j lietuviy kalbg, Vilnius, 2012 m.

Tarptautiniai vertinimo standartai, 2013. Vertimas j lietuviy kalba, 2014 m.

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-160
patvirtintas turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksas.

Mokymo kursy, sesijy ir seminary (1994-2013) medZiaga.

A. Aleknavitius ,,Nekilnojamo turto vertinimas®. Kaunas, Ardiva 2008.

Nustatant turto vertg, vertintojai taip pat naudojosi:

vertinamo nekilnojamojo turto kadastro duomeny bylos kopija;

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko ijrasais;

www.maps.[t, www.aruodas.lt, www.edomus.lt, www.skelbiu.lt ir kt. portaly duomenimis;

VI Registry centro sandoriy duomeny baze;

UAB ,.Latmas™ nekilnojamojo turto duomeny banku;

uZsakovo pateikta informacija;

spaudos ir kitomis masinio informavimo priemonémis.

Turto vertinimo metodai, jy taikymo badai:

AtsiZvelgiant j turto vertinimo tiksla ir turto pobiidj, turto rinkos vertei nustatyti naudojami sie
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme aprobuoti metodai:

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas pagal kurj verté nustatoma vertinamg turtg lyginant
su analogiSku ar panaSiu turtu, kurio kaina yra Zinoma. Metodo esmé yra vertinamo turto palyginimas
su analogi$ku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui.

Taikant lyginamgjj metodg, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus turto, su
kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba panagaus turto
sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kiiy sgiygy, ifrei¥kian&iy vertinamo turto ir anaiogisko arba
panasaus turto skirtumus, poZitiriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tiiris ir pan.).
Darydamas (jeigu bitina) analogisko arba panaaus turto sandoriy kainy pataisas turto vertintojas taiko
kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie pastaruoju metu
Ivykusiy sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogilko arba panasaus turto pasiiilos kainas,
turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos $altinius.

Kadangi vertintojas turéjo pakankamai informacijos apie panaSaus arba analogi$ko turto
pardavimy atvejus, per paskutinius 36 ménesius rinkoje yra pakankamai jvykusiy panaaus turto
perleidimo sandoriy, taip pat yra pakankamai parduodamy panaSaus turto objekty pasitiloje, todél
rinkos vertei paskaidiuoti buvo taikytas lyginamasis metodas.

Pa]ang metodas - vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuo_]ant buisimus
pmxgq srautus j esama kapitalo vert@ Sio metodo esmé yra turto teikiamos naudos — grynyjy biisimujy
pinigy srauty perskaiiavimas j turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris
duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turtg pajamy metodu taikomi ie skai¢iavimo biidai: diskontuoty
pinigy srauty skaitiavimo bidas; kapitalizavimo skaifiavimo budas; kiti tarptautinéje praktikoje
taikomi skai€¢iavimo bidai.

Vertinamas objektas yra pramoniniame rajone, lengvai randamoje vietoje, prie jo patogu
privaZiuoti krovininiam transportui. Pastatai gali buti naudojami administracinei veiklai, sandéliavimui.
Vertinimo dienai patalpos galéty biiti i$nuomotos potencialiam rinkos dalyviui, todél turto rinkos vertei
paskai&iuoti buvo taikytas pajamy metodas.

ISlaidy (kaSty) metodas - vertinimo metodas, kuriuo nustatoma atkuriamoji turto verté. Iilaidy
(kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uZ vertinama turta, jeigu tam
Itakos neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesné nei analogigko turto jsigijimo,
pagaminimo, atkilirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. I§laidy (ka$ty) metodas taikomas
apskai€iuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty vertg, kai lyginamuoju metodu
ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma.

UAB | LATMAS* VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-019 5



Vertintojo nuomone, vertinamas turtas néra specialios paskirties ar retai parduodamas turtas, jo
rinkos vertg galima nustatyti pajamy ir lyginamuoju metodais, todél islaidy (kasty) metodas
netaikomas.

Ataskaitoje nandojamy terminy paaiSkinimai:

Individualusis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo, atsizvelgiant  individualias jo
savybes tam tikrg diena, vertinimas atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo
procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

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

Turtas (NT) — materialios, nematerialios ir finansinés vertybés, kurios gali biiti rinkos
sandoriy objektas.

Rinkos verté — apskaifiuota suma, uz kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo diena, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turta ar jsipareigojimus noringio
parducti pardavéjo ir noringio pirkti pirkéjo sandorj po $io turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalyki¥kai, apdairiai ir be prievartos.(pagal TVS 2013)

Turto arba verslo verté (toliau — verté) — turto arba verslo naudingumo tam tikru metu matas,
nustatytas pagal atitinkamg turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo procediros ir tvarka
nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.(pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo pakeitimo jstatyma, 2011 m. birZelio 22 d. Nr. XI-1497;)

Turto arba verslo vertinimas — turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal atitinkamg turto
arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo
metodikoje.

Turto arba verslo vertinimo jmoné — Lietuvos Respublikoje jsteigtas juridinis asmuo, kitos
valstybés narés juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kurie Lietuvos Respublikos teisés
akty nustatyta tvarka ver€iasi turto arba verslo vertinimo veikla.

Turto arba verslo vertinimo paslaugos uisakovas (toliau — uZsakovas) — fizinis asmuo,
Juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy nuostatus suteikta teisé sudaryti
sutartis, sudarg su turto arba verslo vertinimo jmone turto arba verslo vertinimo sutart;.

Turto arba verslo vertintojas — Lietuvos Respublikos ar kitos valstybés narés pilietis, kitas
fizinis asmuo, kuris naudojasi Europos Sgjungos teisés akty jam suteiktomis judéjimo valstybése
narése teisémis, vertinantis turtg arba versla.

Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos pazymeéjimas — Lietuvos Respublikos Vyriausybeés
igaliotos atlikti turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy valstybine prieZitira
istaigos fiziniam asmeniui i§duotas dokumentas, kuriuo patvirtinama jo, kaip tam tikros srities turto
arba verslo vertintojo, kvalifikacija.

Turto arba verslo vertintofy profesinés etikos kodeksas — Lietuvos Respublikos Vyriausybés
arba jos jgaliotos institucijos priimtas teisés aktas, kuriame nustatomos turto arba verslo vertintojy
profesinio elgesio normos, privalomos visiems turto arba verslo vertintojams.

Turto ir verslo vertinimo metodika (toliau — Metodika) — nustato Tarptautiniuose vertinimo
standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody Siuose
standartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediiras ir tvarks.

Turto kaing — pinigy suma, kuri yra papra$yta, pasiilyta arba sumokéta uZ turts.

Turto naudojimo verté — apskaicinota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudinguma tam
tikram naudotojui.

Vertés nustatymo pagrindas — nuostata dé] pagrindiniy vertés nustatymo prielaidy.

Vertinimo data — data, kurig nustatyta vertinamo turto verté.

Teisés | nekilnojamgji turtg — visos su nekilnojamojo turto nuosavybe susijusios teisés,
interesai ir nauda.

Rinka — aplinka, kurioje pirkéjai ir pardavéjai keiiasi prekémis ir paslaugomis naudodamiesi
kainy mechanizmu. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai gali keistis prekémis ir
paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy. Kiekviena ¥alis atsiZzvelgia | pasiiilos ir paklausos santykj,
taip pat j kitus kainai jtakos turin¢ius veiksnius, jvertina savo supratima apie santykinj prekés ar
paslaugos naudingumg, savo asmeninius poreikius ir norus.
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Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausia panaudojimg. Turto maksimalus ir
geriausias panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidZia turta panaudoti produktyviausiu badu, yra
teisiSkai leistinas ir jmanomas finansidkai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali buti
apibréZiamas esamo ar alternatyvaus turto atzvilgiun. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaina,
kurig jis noréty sifilyti, atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatyta turto paskirtj.

Salygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo
atsizvelgta

Kitos salygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo
atsizvelgta, nenagrinétos.

Ribojancios sglygos, vertinimo prielaidos ir ypatybés:

e Si ataskaita parengta uZsakovo pageidavimu, kitu tikslu ir yra skirta naudotis i¥skirtinai ir
konfidencialiai ¢ia nurodytais tikslais.

¢ Vertinamas objektas sudaro uZbaigta visuma, tod¢l jis buvo vertintas kaip vientisas
kompleksas.

s Vertinimo ataskaitoje duomenys panaudoti i§ kadastriniy matavimy duomeny bylos,
nekilnojamajo turto registro centrinio duomeny banko i¥rady apie NT registre jregistructus statinius ir teises j juos,
statiniy rekonstravimo ir griovimo projekto kopijos, bei pateiktais savininko bei pastebétais
apziaréjimo metu. Sie duomenys buvo naudojami turto vertei nustatyti. Ataskaitos autoriai neatsako uz
atliktus patalpy kadastrinius matavimus ir kitus darbus.

¢ Vertintojai detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atlickama nuosavybés
teisg patvirtinanciy dokumenty ekspertizé

¢ Statiniy ekspertizé atliekama nebuvo, turto vertintojai neprisiima atsakomybés uZ galima
paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apZiiiros metu, jtaka nustatytai vertei.

« 3ioje ataskaitoje paieikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i patikimy $altiniy,
tikima, kad ji yra teisinga. Tadiau néra garantuojamas iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos
visos pastangos, kiek jmanoma, vZtikrinti $ios informacijos autenti¥kuma, todél vertintojai neatsako uz
uzsakovo pateikty duomeny tikslumga ir nustatyts vertg, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés
nustatymui,

¢ Turto vert¢ buvo nustatoma darant prielaida, kad turto atZvilgiu néra jokiy materialiniy
isipareigojimy.

e Ataskaitos autoriai negali htsakyti u pasléptas ir nezinomas turts jtakojangias salygas, toksines
atliekas ir terSalus, dirvos ir geologines savybes, aplinkosauginius, techninius ir panasius dalykus, dél
kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesne ar maZesne, negu nurodyta.

e Vertintojai patvirtina savo i§vady pagristumg dél nekilnojamojo turto vertés esamomis jo
naudojimo sglygomis. Vertintojai neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
sglygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.

* Turto vertinimo ataskaita galioja Sioje ataskaitoje nurodytomis sglygomis.

* Nei Sios, nei jokios kitos ribojangios salygos néra bandymas apriboti ataskaitos kaip jrodymo
teismo ar panafiame procese, panaudojimo. Tokiu atveju teisingumo institucijoms suteikiama teisé
spresti dél Sios ataskaitos panaudojimo tokiu biidu, kad ji kuo geriausiai pasitarnauty teisingumo labui.

e Si ataskaita galioja tik pasiraSyta originaliais turto vertintojy paragais

¢ Vertintojy pateiktos ifvados yra bedaliskos ir nepriklausomos. Vertintojai neturi turtiniy ir
kitokiy interesy vertinamame objekte. Vertintojai pareiské nepriklausoma nuomone.

Vertintojo atsakomybés ribos

Ataskaitoje esandios nuomonés, iSvados ir analizés duomenys pateikiami su $iomis
ribojanéiomis salygomis ir yra neatskiriama ataskaitos dalis:
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Vertinimo metu gautas rezultatas nebiitinai turi biiti suprastas kaip pinigy suma, kurig
potencialus pirkéjas privalo sumokéti uZ jvertintg objekts, galutiné kaina gali biiti nustatyta derybose
tarp pirkéjo ir pardavéjo.

Vertinimas buvo atlickamas darant prielaida, kad vertinamas turtas visais esminiais atzvilgiais
yra naudojamas pagal savo tiesioging paskirtj;

Ataskaitos autorius negali prisiimti atsakomybeés uz klausimus, susijusius su nuosavybés teisés
problemomnis, paslépta it/ar neZinoma informacija apie verte jtakojancias ekonomines, aplinkosaugines,
technines ir panasias sglygas, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar maZesn¢;

Vertintojas neanalizavo turto savininky finansinés padéties, turtiniy jsipareigojimuy;

Sioje ataskaitoje komentarai, nuomonés ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir
nagrinéjamos tick, kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagristi;

Sioje ataskaitoje néra jtraukta visa vertintojo turima informacija. Siame dokumente yra jiraukta
tik ta informacija, kuri vertintojo nuomone buvo svarbu jtraukti;

Vertinimo tikslas yra nurodytas ataskaitos bendroje dalyje. Ataskaitoje nustatyta turto verté
negali biti laikoma korektiska verte kitam tikslui, kitu laiku ar kitame kontekste. Naudojant ataskaita bet
kokiu kitu tikslu, biitina konsultuotis su ataskaitos autoriumi ir gauti jo i§vada;

Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél vertinamo objekto vertés po jvykiy ir sprendimuy,
kurie gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.

Vertintojas nejsipareigoja pateikti papildoma informacijg, kuri saugoma vertintojo archyve,
atnaujinti atlikta vertinimg ar perZinréti jame pateikta informactja po jvykiy ar sprendimy, kurie jvyks po
Sios vertinimo ataskaitos pateikimo;

Sios vertinimo ataskaitos priémimas reitkia, kad u¥sakovas sutinka su visomis Sioje
ataskaitoje pateiktomis ifvadomis, pastabomis, sglygomis ir i§lygomis.

Vertintojo atsakomybe apsprendZia civilinés atsakomybés draudimas

Vertintojo pateiktos iSvados yra beSaliSkos ir nepriklausomos. Vertintojas neturi turtiniy ir
kitokiy interesy vertinamame objckte.

Ataskaita parengta ne dél gingo tarp uZsakovo ir turto vertinimo jmonés, nes turto vertintojui
jokia informacija apie galima ginéa néra Zinoma

Tyrimo apimtis

Sudarytos sutarties dél turto vertés nustatymo salygomis, atlickant vertinimg, visiems
tyrimams, apklausoms ar analizéms, kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje
siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ar analizés atliekami
naudojantis tik vieSai prieinama arba uZsakovo pateikta informacija. Vertintojas vertindamas
atsizvelgé | vertinimo srit] bei tikslg ir surinko duomenis apie:

¢  vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

e vertinamo turto rinkos konjunktiira;

e vertinamo turto teisinj reZimg;

e turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojimg

Vertinamo turto buvimo vietos ir ekonominé ir socialiné aplinka:"*

Trecigji 2014 mety ketvirtj démesio centre atsidiiré Rusijos-Ukrainos karinis konfliktas ir
svarstymai kaip jis paveiks Lietuvos ekonomiks. Rugpjudio pradZioje Rusija daliai valstybiy jvedé
Zemés tkio ir maisto produkty sankcijas, kurios, Europos Komisijos teigimu, skandZiausiai atsilieps
biitent Lietuvai. ] tokig Zinig atitinkamai reagavo Lietuvoje veikiantys bankai, vienas po kito
sumaZindami Lietuvos BVP prognozes 2014 bei 2015 metams — manoma, jog Rusijos jvestas
embargas nuo Lietuvos BVP gali ,,nurézti” bent 0,5 proc. Siemet, o kitamet — apie 1 proc. Visgi
atkreiptinas démesys | tai, jog nors ir Rusija yra pagrindiné Lietuvos eksporto partneré, jvestos
sankcijos turi jtakos tik apie 4 proc. Salies eksporto, kurio didesng dalj sudaro reeksportas. Tai reigkia,
jog susidariusi situacija bus skausminga tam tikriems sektoriams (j Rusija savo veiklg orientavusiems
pervezéjams, gérimy, pieno ir mésos produkty gamintojams), tatiau bendras Salies kis bus paveiktas
ne taip stipriai.
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Susirtipinima kelia ne tik situacija Europos rytuose, tafiau ir vakaruose — ekonominis
atsigavimas euro zonoje islicka trapus. Aukstas nedarbas ir pavojingai Zemas infliacijos lygis euro
zonoje, natiy ekonomiky skirtingi vystymosi tempai bei silpnas skolinimosi augimas kelia rimty
ritpes¢iy, kuriuos Europos centrinis bankas (ECB) siekia spresti taikydamas papildomas ekonomikos
skatinimo priemones — rugséjj baziné paliikamy norma buvo sumaZinta iki kaip niekada Zemo 0,05
proc. lygio, o spalj ketinama pradéti nauja vertybiniy popieriy supirkimo programa. Rugséjj metiné
infliacija euro zonoje krito nuo 0,4 iki 0,3 proc. — Zemiausio lygio nuo 2009 mety spalio. Rodikliui
pasiekus neigiamas reik§mes, biity jZengta | defliacijos zona, kuri apsunkina galimybes jmonéms
vykdyti jsipareigojimus, didinti savo darbuotojams atlyginimus, o pastarieji pradeda maZiau i3laidauti
— susidaro kainy mazéjimo ir jj lydingio taupymo spiralé. ECB tikisi, jog jvairiapusiskai skatinama
euro zonos ekonomika bus pajégi jgyvendinti uzsibrézty tiksla — iki 2017 mety infliacijos lygj pakelti
iki ,.sveiko® 2 proc. lygio.

IZorine aplinka Lietuvai yra kelianti nemazai riipeséiy, tatiau kol kas 3alies tikis i$laiko tvaru
augimg. Lietuvos metinis BVP augimas antrajj metu ketvirti sieke 3,1 proc. ir buvo vienas didZiausiy
Europos sajungoje. Salies vieSieji finansai yra geros biiklés, islaikomas nedidelis einamosios saskaitos
deficitas, o nuo kity mety jsivedus cura tikimasi aktyvesniy tiesioginiy investicijy srauty j Lietuva.
Euro jvedimas Lietuvos vartotojy sutinkamas nevienareik$miskai — dalis jy, tikédamiesi kainy augimo,
suskubo daugian ilaidauti, kita dalis atvirk3¢iai — linke daugiau taupyti baimindamiesi neigiamy su
valiutos pasikeitimu siejamy pasekmiy. Geréjantys darbo uZmokeséio ir nedarbo lygio rodikliai
Lietuvoje yra lydimi augancio vidaus vartojimo, kuris dabartiniame geopolitiniame kontekste dalinai
kompensuoja sulétéjusi eksP()rto augimq
rodikliai. Vartotoju likesdiai per tretiaji 2014 metu ketvirti gerokai suprastéjo ir tg butq galima
paaiskinti nerimu dél nesilpstan¢io Rusijos-Ukrainos karinio konflikto bei dalj vartotojy neraminané&iy
permaimy susijusiy su euro jvedimu. Ekonominiy vertinimy rodiklis, indikuojantis apie Zalies
pramonés, prekybos, paslaugy ir statybos sektoriy atstovy likeséius, taip pat suprastéjo lyginant su
2013 mety atitinkamu laikotarpiu. Tuo tarpu statyby sektoriaus liikes&iai atskirai, atsiZvelgiant j
segmento sezoniSkuma, iSliko sglyginai geri — statyby sektoriaus atstovai ateities perspektyva vertina
gerokai palankiau nei prie§ metus. Tokie rodiklio parodymai yra adekvatiis $iais metais regimam
atsigavimui nekilnojamo turto rinkoje, o statybininky optimizma didina ir vis labiau jsibégéjanti
daugiabuciy renovacija — bendra valstybés ir ES parama daugiabuéiy modernizacijai 2015 m. turéty
siekti beveik 260 min. Lt, o tai — apie 13 proc. daugiau nei numatyta 2014 metais.

Bankai ir toliau suteikia galimybes pigiai skolintis, ta¢iau kreditavimas Lietuvoje islieka
nuosaikus. Vis geréjanti vartotojy ir bendroviy finansiné padétis suteikia galimybes investicijas
finansuoti i§ nuosavy Ié3y, o geopoliting situacija regione taip pat veikia kaip naujy paskoly i¥davimg
slopinantis veiksnys — dalis jmoniy persvarsto arba atideda investicinius projektus, o gyventojai
susilaiko nuo ilgalaikiy jsipareigojimy.

Situacija i8lieka palanki bilsto rinkos augimui ilgesniuoju laikotarpiu, tadiau yra ir aktyvuma
sektoriuje slopinanéiy veiksniy. Zemos palukanq normos, nuosaikiai geréjanti namy uqu finansiné
padétis bei euro jvedimo faktorius iSlieka vienos esminiy prieZaséiy, skatinandios jsigijimus NT
rinkoje. Visgi neramumai ryty regione ir stringantis vakary Europos atsigavimas léme, jog gyventojy
likes¢iai per tredigjj iy mety ketvirtj suprastéjo, o tai atsiliepé ir bisto rinkai — sandoriy skaiéiaus
augimas stabteléjo. Gerokai optimisti§kiau ateit] verting nekilnojamojo turto vystytojai, kurie nesiliauja
diding busto pasiuls, sudarydami salygas formuotis perteklinei biisto pasiiilai.

Kauno mieste, kaip ir Lietuvoje, dél neigiamos neto migracijos ir neigiamos natiiralios
gyventojy kaitos, gyventojy skaiCius maZéja. Kauno mieste, lyginant 2012 ir 2008 m. pradZios
duomenis, gyventojy skaifius suma#éjo 7,0 proc., tuo tarpu 3alyje sumaZ&jo 5,0 proc., Klaipédos
mieste — 5,1 proc., Vilniaus mieste — 0,7 proc. PrieSingai nei miestuose, Kauno, Klaipédos ir Vilniaus
rajonuose stebimos gyventojy skaidiaus angimo tendencijos. Kauno rajone, lyginant 2012 ir 2008 m,
pradZios duomenis, gyventojy skaiCius padidéjo 3,3 proc. Gyventojy skaifius poky¢iai rodo didesnj
miestus supanéiy rajony patraukluma dél maZzesniy nekilnojamojo turto kainy, maZesniy komunaliniy
mokesc€iy bei patogaus susisiekimo su miesty centrais.

Darbingo amZiaus gyventojy skaitius irgi turi maZéjimo tendencijg. 2011 m. pradZioje Kaune
gyveno 214.357 darbingo amZiaus gyventojai, kurie sudaré 63,6 proc. visy miesto gyventojy (Lietuvoje
— 63,7 proc., Vilniuje — 66,5 proc., Klaipédoje — 65,8 proc.). Darbingo amZiaus gyventojy skai¢ius,
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lyginant 2011 ir 2008 m. duomenis, Kauno mieste sumaZz&jo 6,5 proc., (Lietuvoje sumaZzéjo —3,4 proc.,
Vilniuje — 2,0 proc., Klaipédoje —5,3 proc.).

Kauno mieste 2011 m. buvo registruota 22,9 tiikst. bedarbiy. Bedarbiy skai¢ius mieste didejes
20082010 m., 2011 m. sumaZéjo, tafiau lyginant su 2008 m. buvo 3,8 karto didesnis. Lietuvgje,
lyginant 2011 ir 2008 m. duomenis, bedarbiy skai¢ius iaugo 3,4 karto, Vilniaus ir Klaipedos
miestuose iaugo atitinkamai 3,5 ir 3,0 karto.

Registruoty bedarbiy ir darbingo amZiaus gyventojy santykis (nedarbo lygis) Kauno micsie
2008-2010 m. iSaugo 4,9 karto (nuo 2,6 proc. 2008 m. iki 12,7 — 2010 m.), tadiau buvo Zemesnis nei
Lietuvoje, Vilniaus ir Klaipédos miestuose. 2011 m. nedarbo lygis Kauno mieste sumazéjo iki 10,4
proc. ir buvo maZesnis nei Lietuvoje (11,7 proc.), tadiau vir§ijo Vilniaus ir Klaipédos miesty rodiklius
(10,0 proc.).

Vidutinis ménesinis bruto darbo uZmokestis 2011 m. Kauno mieste sické 2.087 Lt (Lictuvoje —
2.118 Lt, Vilniaus mieste — 2.447 Lt, Klaipédos mieste — 2.286 Lt). Vidutinis ménesinis darbo
uZmokestis Kauno mieste, kaip ir visoje Lietuvoje, 2008-2010 m. mazéjo, o 2011 m. iSaugo, taiau
Iyginant su 2008 m. buvo 2,3 proc. maZesnis.

12 Zaltinis:
In real EKONOMIKOS IR NT R[NI_(OS APZVALGA 2014 I KETV
KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES 2013-2015-UJU METU STRATEGINIS VEIKLOS PLANAS

Vertinimo turto rinkos konjunktira:*

2014 mety trediajj ketvirtj Vilniuje i§liko nuomininky susidoméjimas aukstesnés klasés biurais.
Tiek sostingje, tick ir Klaipédoje maZéjo moderniy verslo centry vakansijos, tuo tarpu Kaune jos
neZymiai iSaugo. Visuose trijuose miestuose artimiausiu metu biury nuomos rinka pasipildys nanjais
verslo centrais.

2014 metu III ketv. pabaigoje Vilniuje buvo atidarytas tre¢iasis A klases ,Baltic Hearts* verslo
centro pastatas, kuriame biuru nuomos plotas siekia 3.300 kv. m. Didelé paklausa tokio tipo verslo
cenirams iliustruoja tai, jog visas .Baltic Hearts III“ plotas buvo iSnuomotas dar iki verslo centro
atidarymo. Ribota sostinéje esanti moderniausiu biuru pasiiila, ypa¢ ieSkantiems didesniu patalpy,
skatina nuomininkus pasira$yti i$ankstines sutartis su dar nebaigtu statyti verslo centru savininkais.

Auganti paklausa léme, jog bendras vakansijy lygis sostinéje sumazéjo nuo 4,8 iki 4,6 proc. A
klases verslo centruose laisvu patalpy biurams sumazéjo — 150 kv. m. Dar didesnis biuru ploto
jsisavinimas uZfiksuotas B1 klases verslo centruose - 780 kv. m. Tuo tarpu laisvu B2 klases biuru
plotas rinkoje padidéjo 250 kv. m. Didesnioji dalis antrajj ketvirti atidaryto B1 klases ,,Grand Office*
verslo centro taip pat buvo i3nuomota dar iki jo atidarymo, o per tre€igjj ketvirti vakansijos lygis
minétajame verslo centre sumazéjo mio 12 iki 7 proc. Toks nuomininku aktyvumas signalizuoja apie
iliekancia paklausa auks€iausiai klasei priskiriamiems bei patraukliose miesto vietose jsikurusiems
verslo centrams.

2014 metu treciojo ketvirdio pabaigoje neiSnuomotas plotas A klases verslo centruose Vilniuje
sieke 1,5 proc. B1 biuru vakansija buvo 5,5 proc., o santykinai daugiausiai laisvu patalpy besibaigiant
ketviréiui buvo B2 klases verslo centruose — 6,4 proc. Atkreiptinas démesys i tai, jog per pastargjj
ketvirti vakansija augo tik B2 klases verslo centruose. Tokia tendencija leidZia manyti, jog rinkoje
atsirandantys nauji verslo centru projektai suteikia nuomininkams vis daugiau galimybiy perkelti savo
veikla i§ Zemesnes i auk$tesnes klases biurus. Turétu suaktyvéti nuomininku rotacija. Tikétina, jog
tokiai situacijai tesiantis ir toliau, B2 kiases verslo centru valdytojai susidurs su didesniais i$Siikiais
i$saugant turimus ar prisiviliojant naujus nuomininkus, tad gali tekti perZioréti kainodara, skirti
didesnes investicijas savo verslo centru gerinimui arba imtis kitu papildomu priemoniy.

Tredigji 8iy mety ketvirtj A klasés verslo centruose Vilniuje vidutiné nuomos kaina sické 42-55
Lt/ kv. m. Bl klasés biury nuomos kainos intervalas buvo 32-42 Lt/ kv. m. B2 klasés biury kaina sieké
23-30 Lt/ kv. m. Sivo metu Vilniuje statomi 4 A klasés verslo centrai, kurie segmenta turéty papildyti
iki 57.000 kv. m nuomojamo biury ploto. Visus juos (,K29* ,Uniq®, ,.Premium®, ,,Quadrum I*)
planucjama atidaryti 2015 metais. PaZymétina, jog Sie verslo centrai taiko 10-20 proc. aukStesnes
patalpy nuomos kainas nei rinkos vidurkis. Artimiausiu metu verslo centry rinka pasipildys ir naujais B
klasés verslo centrais (,,Sostena®, ,,Vertingis®), patalpy pasifila nuomininkams padidins apie 9.000 kv.
m.
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Kitaip nei sostingje, Kaune moderniu verslo centru vakansijos trediaji 2014 metu ketvirti
nezymiai padidéjo. Lyginant su 2014 metu antruoju ketvirdiu Kaune vakansijos padidéjo nuo 4,5 iki
4,7 procentu. B1 ir B2 klases laisvu biuro patalpy plotas mieste iSaugo atitinkamai apie 90 ir 115 ky.
m. Ketvirfio pabaigoje Kaune i§ viso buvo 3.390 kv. m laisvo moderniu biuru ploto. Visa ji sudare
patalpos B1 ir B2 klases verslo centruose, nes Siuo metu A klasej priskiriamu verslo centru Kaune néra.
2014 mety tre€iojo ketvirdio pabaigoje maZiausiai laisvy patalpy nuomai buvo B2 klasés verslo
centruose, kuriuose vakansija sické 4,1 proc. B1 klasés verslo centruose vakansija buvo kiek aukitesné
ir sieké 5,4 proc. Per pastaruosius metus B1 klasés verslo centry vakansija maZéjo gerokai stipriau nei
B2 klasés verslo centruose, o tai rodo augandia aukstesnés kokybés biury paklausg Kaune. Kauno
moderniu verslo centru segmente nuomos kainos idlieka stabilios. B1 klases biuru nuomos kainos 2014
metu treciojo ketvirfio pabaigoje sieke 25-35 Lt/ kv. m., o B2 klases verslo centruose patalpos buvo
nuomojamos uz vidutinitkai 18-25 Lt/ kv. m. Kauno moderniy verslo centry segmente nuomos kainos
i3lieka stabilios. B1 klasés biury nuomos kainos 2014 mety trediojo ketvir&io pabaigoje sieké 25-35 Lt/
kv. m., o B2 klasés verslo centruose patalpos buvo nuomojamos uz vidutini¥kai 18-25 Lt/ kv. m. 2015
metu pradZioje Bl klases verslo centru pasirinkimas turétu iSaugti. Ateinandiu metu kovo mén.
planuojama atidaryti ,,Mikrovisata“ verslo centra, kuris turéty papildyti verslo centru nuomos rinka
3.500 kv. m. Dar vieng B1 klases verslo centrg 2015 metu pavasari planuojama atidaryti Ozeskienés g
ir jame planuojama nuomininkams pasitlyti apie 1.000 kv. m. pataipy biuru nuomai.

Per tre¢iaji 2014 mety ketvirtj vakansija Klaipédos verslo centry segmente sumazéjo tiek pat
kiek ir sostinéje — 0,2 proc. Vakansijos rodiklio sumaZéjimas nuo 11,9 iki 11,7 proc. buvo nulemtas
didesnio A klas¢s biury jsisavinimo — laisvas plotas moderniausios klasés verslo centruose per ketvirtj
sumazejo 440 kv. m. Deja, B1 ir B2 kiasés verslo centruose per ketvirtj atitinkamai atsilaisvino 50 ir
270 kv. m nuomojamo ploto, tad bendras vakansijy rodiklis pasikeité labai neZzymiai. Ketviréio
pabaigoje daugiausiai laisvy patalpy buvo like A klasés verslo centruose, kuriuose vakansija sieké 21,9
proc. Gerokai maZesni vakansijos rodikliai buvo ufiksuoti Bl ir B2 klasés verslo centruose, kur
atitinkamai buvo 8,1 ir 8,6 proc. laisvo nuomojamo ploto. Spalio mén. uostamiestyje, paiame miesto
centre, duris turéty atverti naujas A klasés verslo centras »Liepy biurai®, kuriame bus pasiilyta iki
1.800 kv. m nuomojamo ploto. Nors A klasés verslo centry segmente Klaipédoje yra itin aukstas
vakansijy lygis, tadiau §is verslo centras, planuojama, taikys | i¥skirtiniy klienty segmenty, jiems
pasiiilydamas prabangias ir prestiZines patalpas, todel i¥ esmés dis verslo centras turéty minimaliai
konkuruoti su jau esamais moderniais verslo centrais. Tretigji Siy mety ketvirtj A klasés verslo
centruose Klaipédoje vidutiné nuomos kaina buvo 30-35 Lt/ kv. m. B1 klasés biury nuomos kainos
intervalas buvo 22-30 Lt/ kv. m. B2 klasés biury kaina sieke vidutinitkai 16-20 Lt/ kv. m.

2014 metais Lietuvoje stebimas pramonés produkcijos apiméiy sumazéjimas, kuris lydimas ir
pramones sektoriaus atstovy konservatyvesnio ateities vertinimo., Regione tvyranti geopolitiné trintis
skaudzZiai atsiliepé daliai tarptautiniy pervezimo moniy, ta&iau kol kas neturéjo reik$mingesnés jtakos
bendram logistikos centry vakansijos lygiui bei nuomos kainoms.

Per 2014 mety sausio-liepos mén. pramonés produkcijos apimtys Lietuvoje pasieké 40,5 mlrd.
lity, o tai yra 1,9 proc. maZiau lyginant su analogisku laikotarpiu 2013 metais. Pramonés pasitiké&jimo
rodiklio reik§més rodo, jog treiajj Sty mety ketvirtj pramonés atstovy lukesgiai buvo pesimistiskesni
nei pernai. Tai sietina su tebesitesiandio Rusijos-Ukrainos karinio konflikto keliamomis rizikomis ir ju
nulemta konservatyvesne tiek jmoniy, tiek ir padiy vartotojy elgsena.

Rusijos taikomi uZsienio prekybos suvarZymai atsiliepé 3alies eksportui, kurio apiméiy
augimas per 2014 metus gerokai sulétéjo, o pramonés atstovy prognozés eksporto atfvilgiu i§liko
santiirios. Visgi atkreiptinas démesys j tai, jog eksporto sulétéjimas sietinas su Zenkliai smukusiu
reeksportu | Rusija, tadiau lietuvisky prekiy eksportas Siemet turéty i§likti net spartesnis nei pernai.
Lengviau susidariusius prekybos apribojimus iSgyvena savo veikla diversifikavusios arba galinios j
naujas rinkas persiorientuoti jmones.

Analizuojant moderniy logistikos centry vakansijas $alies didmiesgiuose 2014 mety trediojo
ketvir€io pabaigoje, pastebima, jog tiek Vilniuje, tick ir Klaipedoje iSaugo laisvy patalpy dalis lyginant
su mety pradzia. Toks pokytis didZiaja dalimi buvo nulemtas pastaruoju metu abiejuose miestuose
atidaryty naujy logistikos centry. Nauji objektai dar néra uzpildyti, bet vakansija juose spardiai mazéja,
O seniau pastatyti sandéliai yra beveik visi¥kai uzimti, todel ketvirio pabaigoje buvo vis dar sudétinga
iSsinuomoti daugiau nei 1000 kv. m moderniy sandéliavimo patalpy. Trediajj ketvirtj vakansijos lygis
Vilniuje ir Klaipédoje sieké atitinkamai 4,6 ir 9,3 proc. Kaune rodiklis ir toliau islieka artimas nuliui.
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Nepaisant Rusijos-Ukrainos karinio konflikto sukeltos regionines jtampos, bendras kainy lygis
moderniuose logistikos centruose kol kas iSlieka stabilus ir per treéi'ji 2014 metu ketvirti nepakito.
Sostinéje moderniu logistikos centru nuomos kaina sieke vidutiniskai 12-17 Lt/ kv. m, o Kaune ir
Klaipédoje —vid. 11-15 Lt/ kv. m. Senuose logistikos centruose Vilniuje tokiy patalpy nuomos kaina
sieké 6-10 Lt/ kv. m, o Kaune ir Klaipédoje — po 5-9 Lt/ kv. m.

Siy mety tretigjj ketvirtj Vilniuje buvo atidarytas naujas 10.000 kv. m ploto ,, Transimeksa®
logistikos centras, kuris ketvirlio pabaigoje siiilé apie 4.500 kv. m laisvo ploto nuomininkams. Iki
2015 mety vidurio Vilniuje ketinama atidaryti naujg ,,Vilpros Logistika“ logistikos centra, kurio
bendras plotas virfys 13.000 kv. m. Siame centre nuomininkams jau dabar sifiloma iSsinuomoti iki
5000 kv. m. pagal individualius poreikius jrengiamy patalpy. 2015 metais Vilniuje bus baigtas statyti
»Arvydo Paslangos II“ logistikos centras, kurio plotas sieks 8.500 kv. m. Dideliy logistikos centry yra
statoma ir Kaune, taiau jie bus naudojami padiy savininky, o dideliy projekty, kurie biity skirti
nuomai, numatyta néra. Klaipédoje dar iki iy mety pabaigos planuojama atidaryti ,,AdRemLez II*
centra, kurio dydis sieks 14.600 kv. m.

Jmonés Zalies didmiesdinose ir toliau aktyviai investuoja ir statosi naujus sandélius savo
reikméms (,,built-to-suit*). Tokio tipo investiciniy srauty suaktyvéjimas labiausiai juntamas Kaune, kur
nuomojamy sandéliy rinka, palyginus su Vilniumi ar Klaipéda, yra iSvystyta silpniau. 2014 m. trediajj
ketvirtj Kaune logistikos centra atidaré ,,Limedika“ bei ,,Sanitex", statybas sékmingai vykdé ,,.Lidl“, o
taip pat statybos darbus pradéjo ir ,Lietuvos pastas“, kuris kity mety pavasarj planuoja siunty
paskirstymg i3 Vilniaus perkelti j naujajj 8.500 kv. m ploto centra Kaune. Kitais metais logistikos
centra Kaune planuoja atidaryti ir ,,DPD*.

Bendros rinkos nuotaikos Lietuvos logistikos centry rinkoje kol kas islieka atsargios. Zemas
vakansijy lygis centruose signalizuoja apie didelj sandéliavimo patalpy poreikj, tadiau susidariusi
geopoliting situacija veikia kaip logistikos centry plétra pristabdantis veiksnys. Nepaisant to, tiek Ziais,
tiek ir kitais metais 3alies rinkoje bus sulaukta naujy moderniy sandéliavimo patalpy nuomai, o patys
prekybos suvarZzymai regione vertinami kaip trumpalaikiai arba mazai reikSmingi.

*Saltinis :
In real EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2014 Il KETV
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

Vertinamas objektas — pastaty kompleksas, kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos
visuomeninés paskirties teritorijos Zemés sklype, esantis pastatas - laboratorija 1B1b, pastatas -
laboratorija 2Clp, ukinis pastatas 311m, Gkinis pastatas 4I1m. Vertinamas objekto dislokacija — prie
pravaziuojamosios kelio dalies, kampinis, lengvai randamoje victoje, prie jo patogu privaZiuoti
krovininiam transportui. Pastatai galétu biati naudojami administracinei veiklai, sandéliavimui.
Vertinimo dienai patalpos galéty biiti iSnuomotos potencialiam rinkos dalyviui.

Buvimeo vieta:

Vertinamas objektas yra Kauno miesto Kalnietiy mikrorajone kuriame dominuoja individualiis
gyvenamieji namai, tafiau Vertinamas objektas yra pramoniniame kvartale tarp Mituvos g., Savanoriy
pr., Uosio g., ir S Rastikio gatviy lengvai randamoje vietoje, prie jo patogu privaZiuoti krovininiam ir
lengvajam transportui. Mikrorajonas tarp Zaliakalnio pietuose ir Eiguliy Siauréje, priklausantis
Zaliakalnio senifinijai. Zymiausias objektas - Kauno medicinos universiteto Klinikos. Svarbiausia
transporto arterija per mikrorajona - Sukiléliy prospektas. Taip pat mikrorajono ribomis eina
S.Zukausko g., Savanoriy pr., Tvirtovés al. ir Jonavos g., kuriomis uZtikrinamas puikus mikrorajono
susisiekimas su visu miestu tiek autobusais, tiek troleibusais.
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Teisinis rezimas:

Vertinamas turtas kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemes sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m’, pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, Tikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uZstatytas plotas 92,00
m’, dkinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 ustatytas plotas 28,00 m® ir kiti inZineriniai
statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno
m, Mituvos g. 9

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555

Patikétinis: VS] Alcksandro Stulginskio Universitetas, jm. k. 111950962
Valdymo teisé: Patikéjimo teisé

Iregistravimo pagrindas:

Panaudos sutartis, 2012-07-11, Nr. 8SUN-24

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas, 2009-08-26, Nr. 950

Priémimo - perdavimo aktas, 2009-12-31, Nr. VUI-LZUU/03
Turto patikéjimo sutartis, 2014-06-06, Nr. 5-356

Kita informacija:
Archyvinés bylos Nr.: 19/11476

Vertinamo turto individualiis poZymiai

1. Pastatas — laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013

Statybos metai. 1956 m.

Baigtumas. 100%

Pagrindinés konstrukcijos. Pamatai — betono, sienos —plyty, perdengimas- medis, stogas —
§laitinis, grindys - lenty, langai- mediniai, durys- medinés/metalinés

ISmatavimai. Vertinamo pastato patalpy plotais remtasi i§ pateiktos kadastriniy matavimy
bylos kopijos. Vertinamo nekilnojamojo turto kadastriniai matavimai uzfiksuoti 1991-12-05.

Erdvinis iSplanavimas. Pastatas 1B1b vieno aukSto.

Pastato plotas. 38,80 m?. ,

Vidaus apdaila. Grindys lenty, sienos tinkuotos daZytos, lubos pakabinamos. San. mazgo
patalpoje grindys ir sienos keramikinés plytelés,

Pastate jrengta. Muzikos studija.

Turto biiklé. patenkinama.

InZineriné jranga. elektra, komunalinis vandentiekis ir kanalizacija.

2. Pastatas — laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024

Statybos metai, 1958 m.

Baigtumas. 100%

Pagrindinés Kkonstrukeijos. Pamatai —gelZbetonio, sienos — plytos, perdengimas- medis,
stogas — §laitinis, grindys — cemento, langai mediniai, durys medinés.

Bmatavimai. Vertinamo pastato patalpy plotais remtasi i§ pateiktos kadastriniy matavimy
bylos kopijos. Vertinamo nekilnojamojo turto kadastriniai matavimai uzfiksuoti 1991-12-05.

Erdvinis i§planavimas. Pastatas 2C1p vieno auksto.

Pastato plotas. 551,05 m?.

Vidaus apdaila. Grindys cemento/lenty, sienos tinkuotos daZytos, lubos tinkuotos dazytos.

Pastate jrengta. garaZo patalpos, dalis pastato nenaudojama.

Turto biiklé. prasta.

InZineriné jranga. elektra, komunalinis vandentiekis ir kanalizacija.
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3. Pastatas — fikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035
Statyhos metai, 1956 m.
Pagrindinés konstrnkcijos. sienos — lenty
Uistatytas plotas. 92,00 m>.
Turto biikleé, Prasta

4. Pastatas — fikinis pastatas 4I1m unikalus Nr. 1995-6026-4046
Statybos metai. 1956 m.
Pagrindinés konstrukcijos. sienos — lenty
Uizstatytas plotas. 28,00 m>
Turto biaklé. prasta

5. Kiti inZineriniai statiniai - Kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-
4057

Vertinamas objektas yra 0,53 17 ha ploto Zemés sklype

0,5317 ha Zemés sklypas unikalus Nr.4400-2368-1098

Fiziné charakteristika. Sklypo plotas 0,5317 ha. Sklypas lygaus reljefo, jvaziavimas |
teritorija i§ Mituvoss gatvés, asfaltuotas.

Kadastrinis Nr. 1901/0079:60 Kauno m. k.v.

Registro Nr. 44/1519222

Teisifkai numatyta sklypo paskirtis. Kita. Visuomeninés paskirties teritorijos

Matavimy tipas. Suformuotas atlickant kadastrinius matavimus

Nuosavybeés teisé. Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, reg.d. 2005-02-01

Juridinis pagrindas: Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas, 2012-
05-18, Nr. 8SK-(14.8.100.)-66

_ Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé. Patikétinis: Nacionaliné Zemés tarnyba

prie Zemés tikio ministerijos, reg.d. 1997-12-08

Juridinis pagrindas: Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas, 2012-
05-18, Nr. 8SK-(14.8.100.)-66

Kitos daiktinés teisés:

Kiti servitutai (tarnaujantis), plotas 0,0235 ha (teisé¢ Mituvos g. 7 savininkams naudotis sklypo
dalimi priZifirint ir remontuojant prie sklypo ribos esantj pastaia)

~ Kelio servitutas - teisé vaZiuoti transporto priemonémis (tarnaujantis), plotas 0,0606 ha

(naudotis péséiyjy taku iki TP-72)

Juridiniai faktai:

Sudaryta panaudos sutartis, panaudos gavéjas Aleksandro Stulginskio universitetas, reg. d.

1924-10-03.

Jregistravimo pagrindas:

Panaudos sutartis, 2012-07-11, Nr. 8SUN-241

Plotas: 0,5317 ha. Terminas: Nuo 2012-07-11 iki 2065-07-11

Zymos. [rady néra

Specialios naudojimo sglygos:

XXVIL Saugotini Zeldiniai (medZiai ir kriimai), augantys ne misky tikio paskirties Zeméje

XLIX. Vandentiekio, lietaus ir fekalinés kanalizacijos tinkly ir jrenginiy apsaugos zonos

XLVIIL Silumos ir karsto vandens tiekimo tinkly apsaugos zonos

IX. Dujotiekiy apsaugos zonos

V1. Elektros linijy apsaugos zonos

1. Rysiy linijy apsaugos zonos

Daikto registravimas ir kadastro Zymos:

Kadastrinius matavimus atliko (kadastro zZyma), Valstybés jmonés Registry centro Kauno
filialas, reg.d. 1997-10-27

Suformuotas naujas (daikto registravimas)

Registro pastabos ir nuorodos. Jrady néra
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Kita informacija. Jrady néra
Turto verte jtakojantys veiksniai:

Veiksniai, kurie turi teigiama jtaka turto vertei:

Komerciniai veiklai, objektas yra komerciskai patrauklioje vietoje.
Komerciniai veiklai geras privaZiavimas bei susisiekimas.

UZdara teritorija

Sudaryta ilgalaiké Zemés panaudos sutartis

Veiksniai, kurie turi neigiamg jtaka turto vertei:

Pastai yra prastos biklés reikalingas kapitalinis remontas.

Vertinamas turtas sudaro uzbaigta visuma.

Turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvus panaudojimas

Iinagrinéjus alternatyvy turto (specialios paskirties pastaty) panaudojima, nustatyta, kad
panaudojimas neatitinka geriausio jo panaudojimo, kadangi pastaty biikleé prasta. Pastatai ilgai
neeksploatuojami, pastatams reikalinga rekonstrukcija arba kapitalinis remontas, taip pat vertinimo
dieng turtas fakti¥kai nenaudojamas pagal teisiSkai registruota paskirt] (specialioji). Alternatyvus
panaudojimas galéty biiti komercinei veiklai (administracijai, gamybai sandéliavimui). ISnagrinéjus
alternatyvy turto panaudojima, nustatyta, kad alternatyvus panaudojimas tipiniam rinkos dalyviui
sukurty didesne graza.

AtsiZvelgiant | turto paskirtj, dislokacijos vietg ir supanéia aplinka, tikslinga sutvarkyti teisinius
paskirties pakeitimo reikalavimus.

Objektas vertinamas pagal esamg turto bakle ir panaudojima.
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3. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Laikydamasis turto vertinimo metodikos, tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) ir Europos
vertinimo standarty (EVS) rekomendacijy ir vadovaudamasis 2014-12-10 turto vertinimo sutarties
nuostatomis, turto vertintojas turi nustatyti: vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha
kitos visuomeninés paskirties teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas -
laboratorija 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m”’, pastatas - laboratorija 2C1p
unikalus Nr. 1995-6026-4024 bendras plotas 551,05 m?, tkinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-
4035 uzstatytas plotas 92,00 m?, {ikinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 ustatytas plotas
28,00 m’ ir kiti inZineriniai statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikitelé, tvora) unikatus Nr. 1995-6026-
4057, Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g. 9, rinkos vertg.

Vertés nustatymo pagrindas gali biiti trijy pagrindiniy kategorijy':

a) pirmos kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo labiausiai tikéting kaina, kuri bity
gauta atlikus menama mainy sandorj laisvoje ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos
verté, kaip ji apibiidinta Tarptautiniuose vertinimo standartuose;

b) antros kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo, kokig nauda asmuo ar verslo
subjektas gauna naudodamasis nuosavybés teisémis | tam tikrg turtg. Tokig verte turtas turi tik
konkrediam asmeniui ar verslo subjektui, tokia verté gali biti visiSkai nesvarbi kitiems rinkos
dalyviams. Siai kategorijai priskiriama investiciné verté ir ypatingoji verté, kaip jos apibiidintos
Siuosec standartuose;

c) trefios kategorijos vertés nustatymo pagrindas — taikomas nustatyti kaing, dél kurios per
turto mainy sandorj pagrijstai susitarty dvi konkrecios sandorio Salys. Nors jos gali buti nesusijusios ir
gali derétis jprastomis rinkos salygomis, turtas nebitinai turi buti pateiktas rinkai, o 3aliy susitarimu
nustatyta kaina gali biiti kaina, kuri rodo nuosavybes teisiy | tokj turta teikiamus pranafumus ir
praradimus sandorio $alims, o ne apskritai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji
apibadinta Sinose standartuose.

2014-12-10 turto vertinimo sutarties tikslai suponuocja i$vada, kad turi bati nustatoma rinkos
verte.

Rinkos verté — apskai¢iuota suma, aZ kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo diena, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turta ar jsipareigojimus norinéio
parduoti pardavéjo ir norinéio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.

Rinkos vertés savoka taikoma vadovaujantis Siuo konceptualin suvokimu (aidkinimu):

a) ,,apskaidiuota pinigy suma‘‘ reiSkia pinigais iSreik3ta kaing, kuri yra mokama uZ turtg
sudarius sandorj jprastomis rinkos salygomis. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima
gauti rinkoje vertés nustatymo diena rinkos vertés apibréZtyje jvardytomis salygomis. Tai yra geriausia
kaina, kuria pagristai gali tikétis gauti pardavéjas, ir palankiausia kaina, kurig pagristai gali mokéti
pirkéjas. Nustatant 3ig kaing ji nedidinama ir nemaZinama d¢l nejprasty salygy ar aplinkybiy, pvz.,
netipinio finansavimo, atgalinés nuomos sandorio, specialiujy salygy ar nuolaidy, kurias gali suteikii
bet kuris su sandoriu susijes subjektas, ar bet kuriy ypatingosios vertés elementy;

b) ,,uZ kurig galéty buti perduotas turtas ar jsipareigojimai‘ reiskia, kad turto verté ar faktiné
pardavimo kaina néra i§ anksto nustatyta, bet yra apskaiCiucta suma. Ji rodo sandorio sumg, kuri
atitinka visus rinkos vertés apibréZties elementus vertés nustatymo diena;

c) ,vertés nustatymo diena® reidkia, kad yra apskai€iuota konkrecios dienos verté. Kadangi
rinka ir sglygos joje gali kisti, todél apskaifinota verté bet kuriuo kitu metu gali biiti netiksli arba
netinkama. Vertinimo metu nustatyta suma rodo rinkos bikle ir aplinkybes vertés nustatymo, o ne
kurig nors kita diena;

d) ,.norintis pirkti pirkéjas® reiSkia pirkéja, kuris nori pirkti, tafiau néra verfiamas tai daryti.
Sis pirkéjas nei pernelyg nori pirkti, nei yra pasiryzes mokéti bet kokia kaing. Tai yra pirkéjas, kuris
perka atsizvelgdamas | esamos rinkos realias aplinkybes ir vyraujanius lukeséius, o ne j
jsivaizduojama rinka, kurios buvimo nejmanoma jrodyti ar numatyti. Tariamas pirkéjas nemokéty
brangiau, nei reikalaujama rinkoje. Esamas turto savininkas yra vienas i§ rinkos dalyviy;

! Tarptautiniai vertinimo standartai, 2013, 16 psl.
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e) ,,norintis parduoti pardavéjas“ reiskia pardavéja, kuris nei pernelyg nori parduoti, nei yra
veriamas parduoti uZ bet kokia kaina, nei pasirenggs prasyti tokios kainos, kuri esamomis rinkos
salygomis bity nepagrista. Norintis parduoti pardavéjas nori parduoti turty rinkos sq]ygomls
palankiausia kaina, kokig jmanoma gauti po tinkamo turto pateikimo atvirai rinkai. Siuo atveju |
savininko konkrefius interesus neatsizvelgiama, nes parduoti norintis pardavéjas yra menamas
savininkas;

f) ,iprastinés rinkos salygos®“ reiskia sandorj tarp 3aliy, kurios néra susijusios jokiais
individualiais ar ypatingais rySiais, pvz., pagrindiné ir antriné jmoné arba nuomotojas ir nuomininkas,
del kuriy kaina galéty skirtis nuo rinkai tuo metu biidingos kainos, ar kaina padidéty dél ypatingosios
vertés. Rinkos vertés sandoris yra laikomas sandoriu tarp dviejy nesusijusiy aliy, kuriy kiekviena
veikia nepriklausomai;

g) ,tinkamas turto pateikimas rinkai“ rei$kia, kad turtas turéty biti pateikias rinkai
tinkamiausiu biidu, kad jj bity galima parduoti uZ geriausia kaing, kaip numatyta rinkos vertés
apibréZtyje. Tinkamiausias pardavimo biidas yra tas, kuris sudaro galimybe gauti geriausia kaing
rinkoje, kurios elementas jis yra. Turto pateikimo rinkai trukmé néra nustatyta, ji gali priklausyti nuo
turto tipo ir rinkos salygy. Vienintelis kriterijus — turi biti skirta pakankamai laiko, kad j turtg galéty
atkreipti démesj pakankamas rinkos dalyviy skai¢ius. Turto pateikimo rinkai laikotarpis yra iki vertés
nustatymo dienos;

h) ,kai 3alys veikia dalyki¥kai ir apdairiai“ reiSkia, kad tiek norintis pirkti pirkéjas, tiek
norintis parduoti pardavéjas yra gerai informuoti apie turto pobiidj ir jo savybes, jo dabartinj
naudojima ar galimg kitokia paskirtj, apie rinkos biiklg vertés nustatymo diena. Daroma prielaida, kad
abi sandorio $alys siekdamos sau palankiausios kainos ir atsizvelgdamos | savo, kaip sandorio $alies,
padétj, veikia apdairiai. Apdairumas yra vertinamas pagal rinkos salygas vertés nustatymo dieng
neatsiZvelgiant j véliau numatoma nauda. PavyzdzZiui, jeigu rinkoje, kurioje kainos krinta, pardavéjas
parduoda turta uZ maZesng nei iki tol buvusig kaing, tai nebitinai reiSkia, kad jis elgiasi neapdairiai.
Tokiais atvejais, kaip ir atlieckant bet kokius kitus mainus besikeitian¢iy kainy rinkoje, apdairus
pirkéjas ar pardavéjas veikia atsiZzvelgdamas | patikimiausig informacija, kokia jis tuo metu turi;

i) ,,be prievartos® reiskia, kad abi 3alys nori sudaryti sandorj, taiau néra verfiamos tai daryti.

Savoka rinkos verté reiSkia, kad derybos dé! kainos vyksta atviroje ir konkurencingoje rinkoje,
kurioje jos dalyviai veikia laisvai. Turto rinka gali biiti tarptautiné arba vietiné, joje pirkéjy ir
pardavéjy gali biiti ir daug, ir maZai. Rinka, kuriai turtas pateikiamas parduoti, yra rinka, kurioje
daZniausiai parduodamas turtas pakei¢ia savininka. (Informacijos 3altinis: TVS 2013)

Turto verté yra nustatoma vadovaujantis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais
rinkos ir ekonomikos sglygy stebéjimy ir tyrimq rezultatais. Vertinimo rezultatus tinkamai pagristi,
irodymai renkami jvairiais buidais (pvz., apZiiira, uZklausa, skai¢iavimas, analizé¢). Nustatydamas
biitiny surinkti jrodymy apimtj ir siekdamas uZztikrinti, kad surinkta 1nformacga buty tinkama tikslui,
dél kurio atlickamas vertinimas, vertintojas vadovavosi profesine patirtimi.

Pagrindiniai kriterijai, jtakojantys turto vertg:
¢  Pasiiila ir paklausa, tiesiogiai salygojandios rinkos kainy svyravimus;
s  Konkurencija, salygojanti kinés-komercinés paskirties turto paklausuma ir naudinguma;
e  I3oriniai veiksniai, esantys uZ vertinamo turto riby;
Patobulinimai, didinantys turto rinkos kaina, nepriklausomai nuo patobulinimo islaidy, t.y.
vertinamas patobulinimo indélis | bendra turto vertg, o ne pati patobulinimo kaina;
e  Technologiniai pakitimai, darantys jtakg turto konkurencingumui ir naudingumui.

Ivertinus pasirinkta vertés nustatymo pagrinda, kuris priklauso nuo vertinimo tikslo, galimybe gauti
vertinimui reikalingos informacijos buvo pasirinktas lyginamasis ir pajamy metodai kaip tinkamiausi
vertinimo metodai vertinamo turto vertei nustatyti.

Turto vertés nustatymas lyginamuoju metodu

Rinkos vertés paskaifiavimai yra atlikti remiantis tokio tipo nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sandoriy kainomis, uZregistruotomis V[ Registry centras duomeny banke ir tokio tipo
nekilnojamojo turto pasiiila ir paklausa Kauno mieste.

Vertintojas pripaZista, kad vertinimo i$§vady objektyvumas priklauso nuo jo disponuocjamy
rinkos rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojo Ziniy ir praktinés patirties.
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Nekilnojamojo turto verté nustatoma atsizvelgiant j vertinamo objekto paskirtj, dislokacijos
vieta, supancia aplinka, privaZiavimus, erdvinj iplanavima, vidaus apdaila, inZinerine jrangs.

Vertinamojo objekto rinkos verté apskaiiuojama pagal formule:

RV=PK+ PV,

Cia PK — palyginamojo objekto pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté,

RV — vertinamojo objekto rinkos verté.

Praktikoje naudojami patikslinimy dydziy skai¢iavimo biidai:

e palyginamyjy objekty porinés analizés biidas;

¢ tiesioginés charakteristiky analizés biidas;

e ckspertinis skai¢iavimo budas.

Palyginamuijy objekty porinés analizés biidas. Sis biidas naudojamas ,,<..> kai du objektai yra
identidki, iSskyrus vieng charakteristiky, kuri ir nulemia kainy skirtumg. Zinant § skirtuma,
jvertinamas konkre&ios charakteristikos indélis vertei<..>‘* Tagiau nepakanka pirkimo-pardavimo
sandoriy analogisky ir atitinkan¢iy poravimui keliamiems reikalavimams. PavyzdZiui, palyginamyjy
objekty labai skiriasi vietové, pardavimo laikas ir kiti parametrai. Tai apsunkina porinés analizés budo
panaudojimg.

Vertintojas surinko informacijg apic per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] ,.Registry
centro® duomeny bazéje uzregistruoty biidingiausiy vertinamam objektui butui sandoriy kainas Kauno
rajone. Tokiy turto objekty, kuriy visi parametrai, i§skyrus viena, biity identiZki néra, todél vertintojas
negal¢jo naudoti objekty porinés analizés biido.

Tiesioginés charakteristiky analizés biidas. Sis biidas remiasi vertinamo objekto ir analogo
charakteristiky analize. Pavyzdziui, §iuo biidu tikslingiau naudotis, nustatant pataisos koeficientg dél
laiko. Tokiu atveju vertintojas stebi ir analizuoja rinkg ilgesn] laikotarpj, taip pat naudojasi informacija
i§ finansiniy-ekonominiy Zinyny ir specializuoty periodikos leidiniy. Tam, kad nustatyti vertinamo
objekto laiko pataisa, reikia issiaiSkinti uz kokig pinigy sumg biity parduotas analogas, jeigu jis biity
parduotas vertinimo dieng. I$analiznojama kick galima daugiau analogy ir pagal kiekviena nustatome
procentines laiko pataisos reik$mes. Siy reik§miy pagrindu, atsizvelgiant j naudojamos informacijos
patikimuma, vertintojas priima laiko pataisos koeficients, pagal kuri toliau lygina ir koreguoja
analogus, nustatydamas vertinamo objekto rinkos verte. AnalogiSkai skaidiuojami ir nustatomi kiti
pataisy koeficientai. Patikslinimy dydziai vertintojo nustatyti ekspertiniu skai¢iavimo bidu. Sis biidas
pagrjstas vertintojo nuomone apie vertinamo objekto privalumus ir trikumus palyginamyjy objekty
atzvilgiu. Sivos patikslinimus vertintojas atliecka remdamasis rinkos ir ekonominiy sglygy tyrimu,
steb&jimo rezultatais bei savo Ziniomis ir patirtimi.

Vertintojas surinko informacijg apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir VI ,,Registry
centras® duomeny bazéje uZregistruoty biidingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Kauno
mieste. Remiantis V] Registry centras duomeny banke esanciais duomenimis, vertintojas atrinko
keturis lyginamuosius objektus buidingiausius vertinamam.

Kriterijai, kuriais vadovautasi pasirenkant lyginamuosius objektus, yra §ie: laikas, vieta, plotas,
pastato individualiis poZymiai.

Vertinamojo objekto vertés ir lyginamojo objekto kainos skai¢iavimas pateikiamas 1 lenteléje.
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1 lentele

Vertinamas Lyginamasis objektas Nr. Lyginamasis objektas Lyginamasis objektas Lyginamasis objektas
objektas 1 Nr.2 Nr.3 Nr. 4
Kaunas . . ] Kaunas A. Juozapavitiaus Kaunas Raudondvario
Adresas Mituvos g. Kaunas Savanoriy pr. Kaunas Butrimoniy g. or. ol
Verdiy zona 15.7 15.5 15.10 15.20 15.22
Pasty skai¢ius 4 4 4 1 1
Sandorio data 2014 07 2014 06 2014 05 2014 04
Bendras plotas (BP), m? 589,85* 1147,09 1984,02 763,02 1195,82
Pardavimo kaina, Lt 1.300.000 Lt 1.000.000 Lt 495,000 Lt 800.000 Lt
Pardavimo kaina, € 3,4528 433333 € 333333€ 165.000 € 266.667 €
1 m” kaina (K), € 3MT7€ 168,01 € 21625¢€ 223,00€
Pataisos koeficientai Apragymas Aprasymas Pataisa Apra¥ymas Pataisa Aprafymas Pataisa | Apra¥ymas { Pataisa
Laiko faktorius (Lp) 6 mén. 0% 7 meén. 0% 8 mén. 0% 9 mén. 0%
Vietovés faktorius {Vp) Analogitka 0% Analogiska 0% Analogiska 0% Analogi¥ka 0%
i . Plyty/Metalas Metalas su o
Sieny medZiaga (Ps}) Plyiy Plyty 0% su karkasu 0% Karkasu 0% Plytmy 0%
Statybos/rekonstrukeijos | 1950058 | 1031719322000 | 0% 1971-1991 0% 1985 0% 1986 0%
metai (Mp)
Administracing,
Gamybos, Gamybos, Gamvbos
Paskirties (Pp) Specialioji pramones, 0% pramonés, 0% Sandéliavimo 0% ram)c’més, 0%
Gara#y, Sandéliavimo P
Pagalbinio dkio
Pataisy suma, % Ps1=
Lp+Vp+ Ps+ 0% 0% 0% 0%
+Mp+Pp
Pataisy suma, Lt
Ps2=(K*Ps1)/100 biE U€ i o
Patikslinta 1 m* verte,
L¢ Kp=K+Ps2 377,77€ 168,01 € 216,25€ 223.00€

unikalus Nr. 1995-6026-4024 plotas 551,05 m? bendras plotas
Pastaba. Oficialus lito kursas — 3,4528 lito uz I eurg, galigiantis nuo 2002 m. vasario 2 d., pavirtintas Lietuvos

Respublikos Vyriousybés ir Lietuvos banko valdybos nutarimais.

* | bendrg objektol plotg jskaidiuotas pastato 1B1b unikalus Nr. 1995-6026-4013 plotas 38,8 m’, ir pastato 2Clp

Vertés skaidiavimai buvo atlikti naudojantis V] Registry centras 2014 metais jregistruotais
bidingiausiais vertinamam turtui objekty pirkimo sandoriais
Laiko pataisa priimta 0 %, atsizvelgiant | V] Registry centro masinio vertinimo ir sandoriy

kainy duomenis, pagal kuriuos nekilnojamojo turto brangimas (pigimas) Kaune neuZfiksuotas.
Vertintojas taip pat apie $iy aplinkybiy buvima duomeny neturi. Lyginamujy objekty pirkimo sandoriai
jvyko 2014 metais. Per §j laikotarpj kainos Siose vietovése iSliko stabilios, todél vertintojai daro
prielaida, kad laiko faktorius vertinamo turto rinkos vertei jtakos neturi

Vietoves, ploto, sieny medZiagos, statybos/rekonstrukeijos, pataisos priimtos 0 %, atsizvelgiant
j tai, kad lyginamieji objektai — kitos paskirties panasiy sieny medZiagy, mety, artimo ploto objektai
esantys Kauno mieste.

Zemés sklypo pataisa yra neaktuali, kadangi visi lyginamieji yra administracinés, gamybos,
sandéliavimo paskirtics, o vertinamas objektas (specialiosios) tokie objektai parduodami su Zemés
sklypais jy valdymo teisé biina nuosavybé arba nuoma, bei vertinamas turtas (Zemés sklypas su jame
esandiais pastatais) sudaro uzbaigta visuma, todél jis buvo vertintas kaip vientisas kompleksas, todel
miisy manymu §iuo atveju zemés sklypo plotas ir valdymo teisé neturi jtakos turto vertei.

Likusiy pataisy neskai¢iuojame, nes lyginamujy objekty duomenys atitinka vertinamg objekia.

Vertinant §] objekta buvo remtasi VI Registry centras duomeny banko daviniais, kadangi
lyginamyjy objekty patikslinta 1 m’ pardavimo kaina svyruoja nuo 168,01 € iki 377,77 €, todél

skaiiavimams vertintojai taiké vidutine vieno kvadratinio metro kaing.

Apskai&iuojame vertinamojo objekto rinkos verte:
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(377,77 + 168,01 + 216,25 + 223,00)/4 = 246,2575 €/ m’
Priimame: 246,26 €/ m* .

Surandame objekto vertg:

246,26 €/ m* x 589,85 m” = 145 256,46 €

Priimame: 145 000 €.

Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ba kitos visuomeninés paskirties
teritorijos emeés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m?, pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, iikinis pastatas 3[1m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uZstatytas plotas 92,00
mZ, fikinis pastatas 4I1m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai
statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno
m. Mituvos g. 9, rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, priimama 145 000 Eur (vienas Simtas
keturiasde§imt penki tikstaniai eury).

Vertinamo nekilnojamojo turto vertés skaifiavimas pajamy metodu:

Metodo pagrindg sudaro biisimy grynyjy pinigy srauty prognozes ir jy dabarting verté. Sis
metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai atspindés
turto verte rinkoje. Vertinant turtg pajamy metodu buvo taikytas diskontuoty pinigy srauty budas.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo biidg turto verté apskaidiuojama kaip grynyjy
biisimyjy pinigy srauty dabarting verté. Su turtu susij¢ grynieji bisimieji pinigy srautai turi bati
apskaigiuojami pagal esamg turto bukle.

Vertinamas objektas yra pramoniniame rajone, lengvai randamoje vietoje, prie jo patogu
priva¥iuoti krovininiam transportui. Pastatai gali biiti naudojami administracinei veiklai, sandéliavimui.
Vertinimo diena savininkas dalj patalpy yra iSnuomojes. SkaiCiucjant vertg pajamy metodu vertintojai
priémeé, kad patalpos gali biiti iSnuomotos tipiniam rinkos dalyviui.

Panagiuose Kauno mieste esandiy gamybiniy, sandéliavimo, administraciniy ploty nuomos
kainos, priklausomai nuo geografinés padéties, transporto privaziavimo bei jo parkavimo galimybiu,
patalpy jrengimo lygio, cilés kity veiksniu, yra gana jvairios. 2 lenteléje patcikiame buidingiausius
registruoty nuomos sandoriy duomenis.

Ténuomoty biidingiausiy objekty lyginamuosius duomenis pateikiame 2 lenteléje

2 lentele
Ei | Adresas Bendras | Paskirtis Nuomos kaina, | 1 m* nuomos
L plotas, €/mén. kaina, €/meén.
N m?
T.
1 | Kaunas Vokietiy g. 1402 Gamybos 2896,20 2,07
Kaunas A. Juozapavitiaus pr. 143,94 | Gamybos, pramonés 156,97 1,09
3 | Kaunas Raudondvario pl. 140 Gamybos, pramonés 724,05 5,17
Adminisiracine, Paslaugy,
Kaunas H. ir O. Minkovskiy g. 149535 | Gamybos, pramonés, 2606,58 1,74
4 sandéliavimo
5 1 Kaunas Taikos pr. 4599,47 | Sandéliavimo, Gamybos 407807 0,89
6 | Kaunas R. Kalantos g. 1962,24 | Gamybos, pramonés 3978,13 2,03
| Kaunas Nagio g 751,44 ‘;i“;g‘ézg“m’ Gamybos, 719,71 0,96
8 | Kaunas Europos pr. 3054,94 | Sandéliavimo 8688.60 2,84
9 | Xaunas Europos pr. 135 Sandéliavimo 324,52 2,40
10 | Kaunas Julijanavos g. 722,41 | Administraciné, Sandéliavimo 1448,10 2,00
11 | Kaunas Vakarinis aplinkl. 4604,86 | Gamybos, pramongs 15060,24 3,27
12 | Kaunas Vasario 16-osios g. 49,59 Sandéliavimo 238,51 4,81
13 | Kaunas Paneriy g. 458 Administracing 579,24 1,26
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g | Kaumas Paneriy 334,5 | Administraciné, Gamybos, 57924 1,73
pramonés

15 | Kaunas Mituvos g. 23,3 Gamybos, pramonés 28,96 1,24

16 | Kaunas R. Kalantos g. 2342,5 | Sandéliavimo 1882,53 0,80

17 | Kaunas Jonavos g. 817.3 Sandéliavimo 2027,34 2,48

Kaip matome i§ lenteléje Nr. 2 pateikty duomeny, vieno kvadratinio metro gamybiniy,
sandéliavimo, administraciniy patalpy nuomos kainos priklausomai nuo vietos, jrengimo lygio,
u¥imamo ploto svyruoja nuo 0,8 iki 5,00 €/ m%mén. Vertintojai, remdamiesi 2 lenteléje pateiktais V]
Registry centras daviniais, jvertindami tai, kad patalpos yra strategiskai patogioje miesto vietoje, bei
naudodamiesi informacija apie esandias patalpy nuomos kainas pri¢me, kad vertinamos -patalpos,
atsizvelgiant i dislokacijos vieta, iSorés ir vidaus apdaila, inZinerinés jrangos bikle, paskirt], esamg ir
galimg panaudojima, erdvinj iSplanavimg ir kitus turto vertg rinkoje jtakojanciy veiksnius, gali biti
i¥nuomotos sekanéiai:

Laboratorijos 1B1p ir 2C1p gali biti iSnuomotos pagal jkainj 2,32 €/1 m*/mén.

Vertinamy pastaty esamo laikotarpio galimy nuomos pajamy struktiira pateikiama 3 lenteléje.

3 lentelé
Pastatas Plotas, Nuomos kaina Pajamos per Pajamos per
m? €,1 m*/mén. ménesj, € metus, €
1B1p Laboratorija 388 2,32 90 1080
2C1p Laboratorija 551,05 2,32 1278 15341
Viso: | 16.421,00 €

Pastaba: @ikiniams pastatams 3[Im ir 411m, ir kiemo statiniams naudojimo pajamy metodo netaikome, kadangi
analogiskos paskirties objektai dazniausial perkami kaip pagrindiniy pastaty (patalpy} priklausiniai, o ne nuomos pajamy
generavimui

Nekilnojamojo turto, Zemes ir draudimo mokes¢ius pastatui priéméme 5% nuo galimy metiniy
pajamy. _

Apsaugos, administravimo ir remonto i8laidas pastatui priéméme 5% nuo galimy metiniy
pajamy.

Pajamy neiekimo koeficienta dél pastaty uZimtumo, atsiZvelgiant | pana3aus turtoc nuomos
paklausa bendrajj plota ir biiklg, priimame: 0,10, t.y. 10% nuo galimy pajamy

Kitos prognozuojamo laikotarpio prielaidos.

Remiantis Lietuvos banko prognozémis numatoma, kad 2015 m. ekonomika augs 3,1 proc.
(3altinis https://www.Ib.It/makroekonomines_prognozes). Pagal Lietuvos respublikos Finansy
ministerijos publikuotas Lietuvos ekonominiy rodikliy projekcijas (3altinis
http://www.finmin.lt/web/finmin/aktualus_duomenys/makroekonomika), numatomas BVP augimas
2016 metais 3,8 proc., o 2017 metais 4,3 proc. atsizvelgiant j Sias prognozes bei rinkos tendencijomis,
darome prielaida, jog vertinamy pastaty nuomos pajamos muo 2017 mety didés vidutini¥kai 1% per
metus.

Prognozuojant i¥laidas numatomas visy i§laidy augimas iki 1% per metus.

Paskai&iuojamos galimos pajamos per n-uosius metus, zr. 4 lentels.

4 lentelé
Bendrosios pajamos n- aisiais metais Lt.
Pastato pavadinimas 2015 2016 2017 2018 2019
C C D=C+({C*1)/100 E =D+D*1)/100 F=E+(E*1)/100
Laboratorijos 1Blp ir 2C1p 16416 16416 16580 16746 16913
Viso€.: | 16416 [ 16416 16580 16746 16913
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Diskonto normos nustatymas

Matematiniu poZifiriu diskonto norma tai procentais i¥reik3ta norma, kuri naudojama buisimyjy
piniginiy srauty perskaifiavimui j dabarting vert¢. Ekonominiu poZiuriu diskonto norma tai
investuotojo laukiama pelno norma gaunama i§ investuoto kapitalo, jvertinus jvairias rizikas ir
neapibréZtumus.

Diskonto norma investuotojo poZiliriu tai viso kapitalo (nuosavo ir skolinto) pelno norma,
kurioje atsispindi jvairiy finansavimo Zaltiniy jtraukimas j veikla ir kurie reikalauja skirtingos graZos,
investuotojy laukiamy pinigy verté laike ir rizika susijusi su biisimy pajamy gavimu.

Egzistuoja jvairios diskonto normos nustatymo metodikos, kadangi laisvuosius buisimuosius
pinigy srautus skaiiuojame investuotam kapitalui, todél diskonto normg apskaifiavome naudojant
svertiniy kapitalo kadty vidurkio modelj WACC (angl. weighted average cost of capital,). WACC
nustatomas kaip vidutinis svertinis dydis, jvertinantis nuosavo ir skolinto kapitalo procentinj santykj
nuosavybés vertéje.

Vidutiniy svertiniy kapitalo ka$ty vidurkis (WACC) nustatome pagal formule:

WACC= Ke x (EAD+E) y*Kd x (1-T) x (D/(D+E), kur:

Ke — skolinto kapitalo kaina,

E — nuosavo kapitalo rinkos verté

D — skolinto kapitalo rinkos verte

T — pelno mokescio norma

Nuosavo kapitalo kainos nustatymas

Nuosavo kapitalo kaina rodo investuotojo lukes€ius dél nuosavo kapitalo grazos normos.
Nuosavo kapitalo ka¥tams nustatyti pasirinkome kapitalo aktyvy vertinimo modelj CAPM (angl.
»capital asset pricing model®).

Nuosavo kapitalo kastus naudojant CAPM modelj, nustatome pagal formule:

=Rf+ B (Rm - Rf) + a, kur:

Rf - pelno norma be rizikos, ar nerizikinga paliikany norma,

B - koeficientas beta, rinkos rizikos konkre¢iam turtui matas, susijgs su viso rizikingo turto
portfelio rizika,

(Rm — Rf) — nuosavybés arba rinkos rizikos premija, rizikos priedas, vir§ijantis nerizikinga
paliikany norma, kuria gauna rinkos turto portfelis,

o - specifing veiklos rizika.

Nuosavo kapitalo kaing kaip parodyta formuléje apsprendZia nerizikingo pelno norma, rinkos
rizikos premija ir papildoma rizika.

Rf pelno normg be rizikos nustatome 2,8615% (llgalaikiy Lietuvos Vyriausybés vertybiniy
popieriy paskutiniy 13 ménesiy vidutinis pajamingumas, vertinant konvergencija tarp ES valstybiy
nariy, kuris yra 2,8615.

Duomeny ¥altinis: (Lietuvos bankas, Europos centrinis bankas,

http://www.ecb.int/stats/money/long/himl/index.en.html).

(Rm — Rf ) - Rinkos rizikos premija (vidutinis vertybiniy popieriy rinkos pelningumas). Saliy
su i§vystyta kapitalo rinka vertybiniy popieriy (VP) rinkos rizikos premijai apskaiCiuoti paprastai
naudojami JAV kapitalo rinkos istoriniai duomenys. Rizikos premija i§ investicijy j VP rinkg yra
skirtumas tarp investicijy j VP rinkg graZos ir nerizikingos investicijy graZos normos. Sunku jvertinti §j
rochkl; besivystanéiy ekonomiky (kaip Lietuvos) ir ju kapitalo rinky pagrindu, dél ilgalaikio vertybiniy
popieriy rinkos duomeny trikumo, palyginti labai maZos kapitalizacijos bei didelio spekuliatyvinio
faktoriaus svorio. Todél §io rodiklio nustatyme remtasi Niujorko universiteto Sterno verslo mokyklos
profesoriaus Aswath Damodaran atliktu tyrimu. Remiantis A. Damodaran skaifiavimais vidutiné
rinkos rizikos premija Lietuvai 2015 mety sausio ménesio duomenimis yra 8,15%. Salies uZsienio
skolinimosi reitingas vertinimo datai yra Baal.

Duomeny 3altinis: (http://www.stem.ryu.edu/~adamodar/).
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Beta rodiklis naudojamas jvertinti sistemine rizika konkregiam turtui, kuri yra susijusi su viso
rizikingo turto portfelio rizika. B gali biti skaidiuojamas kaip jmonés akcijy pelningumo nuokrypis nuo
VP rinkos pelningumo lygio, analizuojant statisting VP rinkos informacijg. Kadangi miisy atveju
nagrinéjama atveju veiklos sritis nekilnojamojo turto nuoma, B gali biti traktuojamas kaip santykinis
rizikos matmuo, atspindintis verslo aplinkos nestabilumg (kitaip sakant verslo Sakos rizikingumo
laipsnj, lyginant su visomis panaSiomis jmonémis rinkoje).

Beta rodiklis gali bati apskai€iuojamas pagal formule:

8 = Py x (1+ (1-T) x B/E), kur

Bu - nesvertinio kapitalo beta

T..— pelno mokestis, (Lietuvoje taikomas 15% bazinis pelno mokestis)
D/E - bendro jsiskolinimo ir nuosavybés santykis.

5 lenteléje pateikiama 2014 mety besivystandiy Saliy nekilnojamojo turto scktoriaus jmoniy
beta rodiklio reikimes, bei skolinto ir nuosavo kapitalo dalis visoje nuosavybéje. Kadangi pagal A.
Damodaran Lietuva priskiriama besivystan&iy 3aliy regionui, todél duomenys pateikiami i8 Sios grupés
moniy.

5 lentelé
ﬁ:rl Veiklos sektorius Imoniy skaidius* Beta* E/(D+E)% D/(D+E)%
1. | Nekilnojamojo turto plétra 608 1,20 52,52 47,48
2. | Nekilnojamojo turto investicijos 307 1,01 62,6 374
3. | Nekilnojamojo turto valdymas ir
aptarnavimas 274 0,94 54,79 45,21
Vidurkis (1+2+3)/3 1,05 56,64 43,36

*Duomeny $altinis: (http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/}

I§ lenteléje pateikty duomeny matome, kad nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy vidutiné
beta lygi 1,05. Vidutiné nuosavo kapitalo dalis sudaro 56,64%, vidutiné skolinto kapitalo dalis sudaro

43,36%.

a - specifine veiklos rizikos premija nustatoma remiantis veiklos susijusios su nekilnojamojo
turto nuoma rizikos analize ir jvertinama ekspertiniu buidu.

Rizikos lygiui nustatyti naudota reik§miy 6 lentelé.

6 lentele
ReikSmé,
Rizikos lygis %
Néra rizikos 0
Minimali 10
Maza 25
Vidutiné 50
Didelé 75
Maksimali 100

Ekspertinis premijos u papildomg rizika skaitiavimas pateikiamas 7 lenteléje.
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7 lentelé

Galima
maksimali Rizikos Rizikos Apskaidivota
Nekilnojamojo turto rizikos priedas rizika lygis reik§mé Svoris reik¥mé
1 2 3 4 5 2x4x5
Bendra investicijos rizika
Ekonominés situacijos 3% | Minimali 10% 0,03%
Mokes¢iy pasikeitimo 2% | Minimali 10% 10% 0,02%
Teisinio statuso 2% | Minimali 10% 0,02%
Infliacijos 3% | Minimali 10% 0,03%
10% 0,10%
Veiklos rizika
Nuomos perspektyvos 10% | MaZa 25% 1,00%
Nuomininky pasikeitimo rizika 10% | MaZa 25% 1,00%
Patalpy uZimtumas 10% | MaZa 25% 40% 1,00%
Subnuoma 5% | Minimali 10% 0,20%
Nuomos salygy 5% | Minimali 10% 0,20%
40% 3,40%
Finansiné rizika
Kapitalo struktiira 3% | Minimali 10% 0,03%
Skolos graZinimo galimybés : 4% | Minimali 10% 10% 0,04%
Kreditavimas 3% | Minimali 10% 0,03%
10% 0,16%
Turto buklés rizika
Pastato biiklés rizika 5% | MaZa 25% 0,25%
Patalpy pritaikymo rizika 5% | MaZa 25% 20% 0,25%
Atitikimo kokybés reikalavimams 5% | Minimali 10% 0,10%
Turto vietos rizika 5% | Minimali 10% 0,10%
20% 0,70%
Kitos rizikos
Likvidumo rizika 10% | Ma¥a 25% 20% 0,50%
_Rinkos vertés pasikeitimo rizika 10% | Ma¥a 25% 0,50%
20% 1,00%
100% 100% 5,30%

Papildoma veiklos rizika o lygi 5,30%.

Apskai¢iuojame nuosavo kapitalo kastus:

Ke=2,8615+ 1,05 x (8,15) + 5,30 = 16,72%

Nuosavo kapitalo kastai 16,72%.

Skolinto kapitalo kainos nustatymas

Skolinto kapitalo kastus priimu — 4,95%, pagal paskutiniy 5 mety vidutines naujai i§duodamy
paskoly litais paliikany normas.

(3alinis SEB banko finansy portalas,
http://fin.seb.lt/vbfin/experts/indexes. fw?selectedSectorld=50&]lang=€&s_menu=4)

Nuosavo kapitalo lyginamasis svoris priimamas pagal viduting nekiinojamojo turto sektoriaus
jmoniy nuosavo Kapitalo dalj (5 lentelé) — 56,64%, skolinto kapitalo lyginamasis svoris priimamas
analogiSkai —43,36%.

Remiantis auk&ian iSdéstytu vertintojas apskaifiuoja svertiniy kapitalo kasty vidurkj:

WACC= 16,72 x 0,5664 + 4,95 x (1-0,15) x 0,4336 = 11,29%

Priimama: 11,29%

WACC =11,29%.
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Testinumo verté apskai¢iuojame pagal formulg :

TV = GPSt*(1+a)/(RD-a)/ (1+RD)"
Cia:

a — uZprognoztiniai augimo tempai
RD — diskonto norma

UZzprognoztinius augimo tempus priimame 0,00 %.
Turédami diskonto norma ir prognozuojamas pajamas ir ilaidas apskai¢iuojame pastato verte.

Laboratorijos 1Blp ir 2Clp patalpy vertés skaifiavimas pajamy metodu pateikiamas 8
lenteléje

8 lentelé

Metai 2015 2016 2017 2018 2019
Galimos pajamos per n — uosius metus, € 16416 16416 16580 16746 16913
(GP)
?}?ﬁ’)m“ negavimas ¢l pastaty uimtumo, € 1642 1642 1658 1675 1691
Pajamos €. (P) 14774 14774 14922 15071 15222
I§]aid_ps
Nt ir Zemés mokestis 5% nuo pajamy € 779 787 795 803 811
Apsaugos, draudimo, administravimo,
remonto iSlaidos 5% nuo pajamy € 79 787 793 o0 gl
Sanaudos, €
S = NZM+ ADAM 1558 1574 1590 1606 1622
Grynieji piniginiai srautai
p-aisiais metais GPS = P.5, € 13216 13200 13332 13465 13600
Diskonto norma (RD) 0.1129
Diskonto faktorius(1-+RD) *t 1,1129 1,2385 1,3784 1,5340 1,7072
Diskontuotas pinigy srautas -
- aisiais metais 11875 10658 9672 8778 7966
PS=GPS/({1+RD)*t), €
Diskontuoty piniginiy srauty suma DGP, € 48949
Testinumo verte TV, € 70561
TV = GPS*(1+a)/(RD-a) (1+RD)'
Rinkos verte RV, € '
RV=DGP+ TV 119510

Priimame: 120 000 €.

Pastaba: akiniy pastaty 31im ir 41Im, ir kiemo statiniams verté jtraukta j apskaiciuotq objekto kaip
redalomos visumos verte.

Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400-2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m’, pastatas - laboratorija 2Clp unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m?, ikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uZstatytas plotas 92,00
m’, Tkinis pastatas 411m unikalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas 28,00 m” ir kiti inZineriniai
statiniai - kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno
m. Mituvos g. 9, rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, lygi 120 000 Eur (vienas §imtas dvide§imt
tikstanciy eury).

AtsiZvelgiant j vertinimo tiksla, j vertinamo objekto bukle, panaudojima, pritaikyma ir situacija

rinkoje, vertintojy nuomone objektyviau tikrajg rinkos vertg atspindi rezultatai gauti lyginamuoju
metodu. Sivo atveju ji lygi 143 000 Eur (vienas Simtas keturiasdeSimt penki tokstanciai eury).
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Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemés sklype unikalus Nr. 4400 2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m’, pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m’, iikinis pastatas 31im unikalus Nr. 1995-6026-4035 uzstatytas plotas 92,00
m?, dkinis pastatas 41lm un1kalus Nr. 1995-6026-4046 uzstatytas plotas 28,00 m® ir kiti inZineriniai
statiniai - kiemo statiniai (kiemo aik3telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno
m. Mituvos g. 9, rinkos verié lygi 145 000 Eur (vienas $imtas keturiasdesimt penki tikstanciai eury).
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4. ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinamo objekto - kurj sudaro: naudojamame 0,5317 ha kitos visuomeninés paskirties
teritorijos Zemeés sklype unikalus Nr. 4400 2368-1098, esantis pastatas - laboratorija 1B1b unikalus Nr.
1995-6026-4013 bendras plotas 38,80 m’ pastatas - laboratorija 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024
bendras plotas 551,05 m? ikinis pastatas 311m unikalus Nr. 1995-6026-4035 uzstaty'tas plotas 92,00
m?, iikinis pastatas 41lm umkalus Nr. 1995-6026-4046 uZstatytas plotas 28,00 m? ir kiti inZineriniai
statiniai - kiemo statiniai (kiemo aik&telé, tvora) unikalus Nr. 1995-6026-4057, Kauno m. sav. Kauno
m. Mituvos g. 9, rinkos verté lygi 145 000 Eur (vienas Simtas keturiasdeSimt penki tikstantiai eury).

Si suma atspindi turto verte vertinimo dienos rinkos konjunktiiros salygomis. Kintant Sioms
sglygoms vertinamo turto rinkos verté gali kisti priklausomai nuo $iy sglygy kitimo tendencijy.

Faktika turto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskaidiuotosios vertés, priklausomai nuo
rinkos salygy, susiklos&iusiy pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokejimo salygy ir
terminy, nuo pirkéjo likesdiy, investiciniy sumanymy ar kity vertintojui vertinimo metu neZinomu

aplinkybiy

Turto apZiiiréjimo ir vertés nustatymo diena: 2015-01-06
Ataskaitos surafymo data: 2015-01-08

Apie kitas sglygas ir aplinkybes, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui, vertintojai
duomeny neturi ir j jas nebuvo atsizvelgta.

T§vada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity
asmeny i3kilo gindas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

Turto vertintojo asistentas Nerijus Rimkus

Kvalifikacinis paZyméjimas Nr. AQ

Turto vertintojas ey ak‘ﬂe banﬁf ks Gintautas TamaSauskas
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Laboratorijos 1B1bunikalus Nr. 1995-6026-4013 esancios Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g. 9,
fotonuotraukos

o
. R

2 pav. Pastato 1B1p fasado fragmentas

3 pav. Patalpos fragmentas

5 pav. Patalpos fragmentas 6 pav. Patalpos fragmentas
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Laboratorijos 2C1p unikalus Nr. 1995-6026-4024 esan&ios Kauno m. sav. Kauno m. Mituvos g. 9,
fotonuotraukos

11 pav. Patalpos fragmentas

12 pav. Patalpos fragmentas
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