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TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. 01-15-624 SANTRAUKA

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555

Patiketinis: Kauno technologijos universitetas, jm. k. 11195058]
Uzsakovas: Kauno technologijos universitetas, jm. k. 111950581
Turto vertinimo tikslas: nuosavybés teisés perleidimo

Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uzsakovas

Turto apZitiréjimo diena: 2015-09-08

Vertés nustatymo diena: 2015-11-02

Ataskaitos sura§ymo data: 2015-11-05

Vertinamas objektas: pastate 1C5p esanti negyvenamoji patalpa - jstaigos patalpos (patalpos nuo R-1
iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-
26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 ki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki
11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki
12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12) bendras plotas 2669,80 m>
unikalus Nr. 1993-003 1-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55

Valdvmo teisé: patikéjimo teisé

Iregistravimo pagrindas:

Statinio pripaZinimo tinkamu naudoti aktas, 2002-04-18
Statinio pripaZinimo tinkamu naudoti aktas, 2009-08-10, Nr. STN-384
Turto patikéjimo sutartis, 2012-06-29, Nr. $-282/DV34-92-3

ISvada dél turto vertés: pastate 1C5p esancios negyvenamosios patalpos - jstaigos patalpy (patalpos
nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14: nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-
21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo
11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19 ik 12-24; nuo
122’—26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12) bendras plotas 2669,80

m~ unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kavno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55, kaip visumos rinkos
verte lygi 816 000 Eur (astuoni $imtai egiolika tikstanéiy eury).

[3vada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo imonés ar kity asmeny
i8kilo gintas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

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

Turto vertintojo asistentas A
Kvalifikacinis pazyméjimas Nr. AQO’P;‘;GO*
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Nerijus Rimkus

Turto vertintojas
Kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
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1. BENDROJI DALIS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita parengta pagal 2015-08-17 sutartj dél turto vertés
nustatymo,

UZsakovas: Kauno technologijos universitetas, jm. k. 111950581, buveinés adresas K.
Donelaitio g. 73, LT-44029 Kaunas, tel. + 370 37 300000, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos
Respublikos jstatymus, duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos juridiniy
asmeny registre, kurio tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras, atstovaujama Ukio
departamento direktoriaus Svajiino Jakuéio.

Turto vertinimo tikslas: nuosavybés teisés perleidimo.
Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uzsakovas.

Ataskaita parengta siekiant nustatyti turto: pastate 1C5p esandios negyvenamosios patalpos -
istaigos patalpy (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-
12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20;
nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16;
nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-
12) bendras plotas 2669,80 m® unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés
al. 55, rinkos verte pardavimui.

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. JraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turindiy teise
verstis asmeny saraSg paZyméjimo Nr. 000104, i¥duotas 2012-08-01, turto ir verslo vertintojy
profesinés civilinés atsakomybés draudimo polisas Nr. PCAD 029220, isduotas 2015-08-03..

Turto vertinimo ataskaity pasira$é turto vertintojas Gintautas TamaSauskas (turto vertintojo
kvalifikacijos paZzyméjimai Nr. A 000127, iSduotas 2000-03-22), turto vertintojo asistentas Nerijus
Rimkus (turto vertintojo asistento kvalifikacinis paZyméjimas Nr. A001660, i3duotas 2008-04-09) ir
UAB , Latmas™ komercijos direktorius Aringas Brazaitis, veikiantis pagal bendrovés jstatus.

Turto vertintojo asistentas Nerijus Rimkus vertinamg turta apZiiiréjo vietoje ir nufotografavo
2015-09-08, apZilirégjimo metu dalyvavo Kauno technologijos universiteto turto valdymo grupés
vadovas Gediminas Kasilauskas.

Vertintojas gali atlikti ir atlieka objektyvy ir nesalikg vertinima.

Vertintojas néra susijes kokiais nors reikmingais ry3iais su vertinamu objektu ir su vertinima
uzsakiusiu uzsakovu, neturi vertinamo turto ar jo dalies nuosavybés ar kity teisiy j jj, taip pat kity
asmeniniy interesy ir nusistatymy suinteresuoty 3aliy atZvilgiu.

Vertintojas turi pakankamg kompetencijg vertinimui atlikti.

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

Teisiniai, metodologiniai dokumentai ir informacijos Saltiniai

Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, kuriais naudotasi atliekant pateikto turto
vertinimg, yra §ie:

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

Lietuvos Respublikos finansy ministro Jsakymu patvirtinta turto
2012 m. balandzio 27d. Nr. 1K-159 (toliau vertinimo metodika);

UAB ,LATMAS® VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624




o

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2013-05-31 jsakymas Nr.1K-194 "Dél 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 | lietuviy kalba, Vilnius, 2012 m.

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

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

Mokymo kursy, sesijy ir seminary (1994-2015) medZiaga.

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

Elektroninis leidinys “Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei
prekybos/komercinés paskirties turto tipams™ (ISSN2424-4392).

Nustatant turto verte, vertintojai taip pat naudojosi:

vertinamo nekilnojamojo turto kadastro duomeny bylos kopija;

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko i3ra3ais;

www.maps.lt, 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 biidai:

Vertinimas atliekamas, remiantis Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo pakeitimo istatymu, Tarptautiniais turto vertinimo standartais (2013 m), Europos turto
vertinimo standartais (2012 m), Lietuvos Respublikos finansy ministro Jsakymu patvirtinta turto ir
verslo vertinimo metodika ir kitais norminiais ir metodiniais aktais bei nutarimais.

Atsizvelgiant j turto vertinimo tiksla ir turto pobiidj, turto rinkos vertei nustatyti naudojami 3ie
vertinimo metodikoje aprobuoti metodai:

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas, kurio esmé yra vertinamo turto palyginimas su
analogi$ku arba pana$iu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui.

Taikant lyginamajj metoda, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su
kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba pana3aus turto
sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salyguy, iSreiSkianéiy vertinamo turto ir analogisko arba
panasaus turto skirtumus, poZitiriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tris ir pan.).
Darydamas (jeigu biitina) analogiSko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas turto vertintojas taiko
kiekybinius ir (arba) kokybinius skaiiavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie pastaruoju metu
jvykusiy sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogi8ko arba pana8aus turto pasiiilos kainas,
turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

Vertintojas turéjo pakankamai informacijos apie panaSaus arba analogiSko turto pardavimy
atvejus, per paskutinius 36 ménesius rinkoje yra pakankamai jvykusiy pana3aus turto perleidimo
sandoriy, taip pat yra pakankamai parduodamy panaSaus turto objekty pasiiloje, todél rinkos vertei
paskaiciuoti buvo taikytas lyginamasis metodas.

Pajamy metodas - vertinimo metodas, kurio esmé yra turto teikiamos naudos — grynujy
blisimyjy pinigy srauty perskaiiavimas j turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas,
kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turta pajamy metodu taikomi $ie skai¢iavimo biidai:
diskontuoty pinigy srauty skaidiavimo biidas; kapitalizavimo skaitiavimo biidas; kiti tarptautingje
praktikoje taikomi skai¢iavimo biidai.

Vertinamas objektas yra komerci$kai patrauklioje vietoje, Naujamies¢io rajone, kur
koncentruojasi istoriniai, kultfiriniai ir gyvenamieji pastatai. Patalpos galéty biti i¥nuomotas
potencialiam rinkos dalyviui, todél turto rinkos vertei paskaigiuoti buvo taikytas pajamy metodas

I$laidy (kaity) metodas - vertinimo metodas, kuriuo nustatoma atkunamop tm:[torv ¢
{(kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig plrke_]as rinkoje mokeéty uZ vertis
jtakos neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesné nei analo
pagaminimo, atklrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy ;
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apskaiCiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty vertg, kai lyginamuoju metodu
ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma.

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

Ataskaitoje naudojamy terminy paaiSkinimai:

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

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zzemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
negali biiti 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 biti rinkos
sandoriy objektas.

Rinkos verté — apskai¢iuota suma, uZ kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo diena, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turta ar jsipareigojimus noringio
parduoti pardavéjo ir norinéio pirkti pirkéjo sandorj po §io turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, 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
pagrindu jstatymo pakeitimo jstatyma, 2011 m. birZelio 22 d. Nr. XI-1497;)

Turto arba verslo vertinimas - turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal atitinkama 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 ju filialai, kurie Lietuvos Respublikos teisés
akty nustatyta tvarka vergiasi turto arba verslo vertinimo veikla.

Turto arba verslo vertinimo paslaugos uZsakovas (toliau — uZsakovas) — fizinis asmuo,
juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy nuostatus suteikta teisé sudaryti
sutartis, sudare su turto arba verslo vertinimo jmone turto arba verslo vertinimo sutartj.

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 turta arba versla.

Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas ~ Lietuvos Respublikos Vyriausybés
igaliotos atlikti turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy valstybing prieZitirg
jstaigos fiziniam asmeniui i¥duotas dokumentas, kuriuo patvirtinama jo, kaip tam tikros srities turto
arba verslo vertintojo, kvalifikacija.

Turto arba verslo vertintojy 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 — Merodika) — nustato Tarptautiniuose vertinimo
standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody $iuose
standartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procediiras ir tvarka.

Turto kaina — pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasiiilyta arba sumokéta uz turta.

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

Vertés nustatymo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertés nustatymo prielaidy.

. . : ag 7% It
Ve{'tiniu.zo data— .data,‘!{una nustat).rta vertinamo turto verte. —= ng R R E\ %ﬂﬂﬁ ;:":g,_\
Teisés j nekilnojamgjj turtg — visos su nekilnojamojo turto n %@@E ijusios teiseés, -
interesai ir nauda. A

Rinka — aplinka, kurioje pirkéjai ir pardavéjai kei€iasi prekémis ir aslaugéﬁﬁg na lé&d@miesi
kainy mechanizmu. Rinkos sgvoka reiSkia, kad pirkéjai ir pardavéjai| gali keistis’prékémis ir
paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy. Kiekviena 3alis atsizvelgia j pasiilos ir i
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taip pat j kitus kainai jtakos turinius veiksnius, jvertina savo supratima apie santykinj prekés ar
paslaugos naudinguma, savo asmeninius poreikius ir norus.

Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausia panaudojima. Turto maksimalus ir
geriausias panaudo_;xmas yra jo panaudojimas, kuris leidZia turta panaudoti produktyviausiu badu, yra
teisiSkai leistinas ir jmanomas finansiskai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali biti
apibréZziamas esamo ar alternatyvaus turto atZzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaina,
kuria jis noréty sidilyti, atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatyts turto paskirtj.

Sglygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo
atsiZvelgta

e,

Turto verte jtakojantys veiksniai:

{ Veiksniai. kurie turi teigiama jtaka turto vertei:
' Objektas komerciskai patrauklioje vietoje, miesto Naujamiestyje.
. Geras privaZiavimas bei susisiekimas su kitais miesto rajonais.
{ Pastatas gali biiti naudojamas jvairiai veiklai (administracinei, prekybinei, mokslinei,
kultiirinei).
Pastatuose yra elektra, $ildymas, komunalinis vandentiekis ir nuoteky $alinimas
Veiksniai. kurie turi neigiama jtaka turto vertei:
Neéra vietos automobiliy parkavimui.

Kitos sglygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo
atsiZvelgta, nenagrinétos.

1 Ribojancios sglygos, vertinimo prielaidos ir ypatybés:

o Si ataskaita parengta uZsakovo pageidavimu, nuosavybés perleidimo tikslu ir yra skirta
naudotis iSskirtinai ir konfidencialiai &ia nurodytais tiksiais.

e Vertinamos objektas sudaro uZbaigty visuma, todél jis buvo vertintas kaip vientisas
kompleksas.

Pt

{ e Vertinimo ataskaitoje duomenys panaudoti i kadastriniy matavimy duomenq bylas
nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko i¥rady apie NT registre jregistruotus statinius ir teises i juos,
bei pateiktais savininko, bei pastebétais apzitiréjimo metu. Sie duomenys buvo naudojami tutto vertei
‘ nustatyti. Ataskaitos autoriai neatsako uZ atliktus patalpy kadastrinius matavimus ir kitus darbus.

¢ Vertintojai detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atliekama nuosavybés
o teise patvirtinandiy dokumenty ekspertizé

* Statiniy ekspertizé atlickama nebuvo, turto vertintojai neprisiima atsakomybés uz galima
5 ‘ paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apZiiiros metu, jtakg nustatytai vertei.

" e Sioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i§ patikimy 3aliniy,
tikima, kad ji yra teisinga. Tagiau néra garantuojamas $iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos
visos pastangos, kiek jmanoma, uztikrinti $ios informacijos autentikumga, todél vertintojai neatsako uz
uzsakovo pateikty duomeny tiksluma ir nustatyt verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés
i nustatymui.

L. e Turto vert¢ buvo nustatoma darant prielaida, kad turto atzvilgiu néra jokiy materialiniy
jsipareigojimy.

» Ataskaitos autoriai negali atsakyti uz pasléptas ir neZinomas turtg jtakojanéias 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.

[ * Vertintojai patvirtina savo iSvady pagrijstumg dél nekilnojamojo turto vertés esamomis jo
naudojimo salygomis. Vertintojai neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
salygoms ar po jvykiy bei sprendimuy, kurie gali atsirasti po §ios ataskaitos pateikimo.
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¢ Nei Sios, nei jokios kitos ribojancios salygos néra bandymas apriboti ataskaitos kaip jrodymo
teismo ar panaSiame procese, panaudojimo. Tokiu atveju teisingumo institucijoms suteikiama teisé
spresti dél Sios ataskaitos panaudojimo tokiu biidu, kad ji kuo geriausiai pasitarnauty teisingumo labui.

o S ataskaita galioja tik pasiradyta originaliais turto vertintojy parasais

e Vertintojy pateiktos iSvados yra besaliSkos ir nepriklausomos. Vertintojai neturi turtiniy ir
kitokiy interesy vertinamame objekte. Vertintojai pareiské nepriklausoma nuomone.

Vertintojo atsakomybés ribos

Ataskaitoje esanios nuomonés, i§vados ir analizés duomenys pateikiami su Siomis
ribojanéiomis sglygomis ir yra neatskiriama ataskaitos dalis:

Vertinimo metu gautas rezultatas nebiitinai turi bliti suprastas kaip pinigy suma, kurig
potencialus pirkéjas privalo sumokeéti 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 atsakomybés uZ klausimus, susijusius su nuosavybés teisés
problemomis, paslépta ir/ar neZinoma informacija apie verte jtakojangias ekonomines, aplinkosaugines,
technines ir pana3ias sglygas, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar maZesné;

Vertintojas neanalizavo turto savininky finansinés padéties, turtiniy jsipareigojimuy;

Slee ataskaitoje komentarai, nuomonés ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir
navnnejamos tiek, kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagristi;

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

Vertinimo tikslas yra nurodytas ataskaitos bendroje dalyje. Ataskaitoje nustatyta turto verté
negali biiti laikoma korektiska verte kitam tikslui, kitu laiku ar kitame kontekste. Naudojant ataskaitg bet
kokiu kitu tikslu, biitina konsultuotis su ataskaitos autoriumi ir gauti jo i8vada;

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

Vertintojas nejsipareigoja pateikti papildomg informacija, kuri saugoma vertintojo archyve,
atnaujinti atliktg vertinimg ar perZitiréti jame pateikta informacijg po jvykiy ar sprendimy, kurie jvyks po
Sios vertinimo ataskaitos pateikimo;

Sios vertinimo ataskaitos priémimas reiskia, kad uzsakovas sutinka su visomis Sioje
ataskaitoje pateiktomis iSvadomis, pastabomis, sglygomis ir i§lygomis.

Vertintojo atsakomybe apsprendZia civilinés atsakomybés draudimas

Vertintojo pateiktos i8vados yra begaliskos ir nepriklausomos. Vertintojas neturi turtmug ir
kitokiy interesy vertinamame ob_;ekte

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

Tyrimo apimtis

Sudarytos sutarties dél turto vertés nustatymo sglygomis, atliekant vertinima, 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 j vertinimo sritj bei tiksla ir surinko duomenis apie: -

e vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

* vertinamo turto rinkos konjunktiira;

s vertinamo turto teisinj reZimg;

e turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima

UAB ,,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624
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Vertinamo turto buvimo vietos, ekonominé ir socialiné aplinka: "

Kaunas jsikiirgs Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame pakrastyje. Kaunas iSsidéstgs dviejy
didziausiy Lietuvos upiy — Nemuno ir Neries sléniy terasose ir priesléniy teritorijose. I$ Ryty miesta
riboja Kauno mariy telkinys, o i Siaurés ryty — GaiZitiny misky masyvas.

Kauno miestas yra centrinéje 3alies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100
kilometry, nuo did¥iausio $alies uosto Klaipédos — 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos
susisiekimo keliy sankryZoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy — IX- gjo ir I - ojo
(Via Baltica) trasos. 13,8 km atstumu j $iaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra jsikiirgs tarptautinis
Kauno oro uostas, iSplétota gelezinkelio infrastruktiira,

Bendras miesto plotas — 15,7 tiikst. ha.

Kauno miesto gyventojy skaifiaus poky&iai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skaiciaus
kitimo tendencija, t.y. gyventojy skaiSius nuolatos maZéja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy
kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2011 iki $iy mety gyventojy skaiCius
sumaZéjo 131 tikstanéiu, o Kauno miesto savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus gyventojuy
sumazéjo 5,03 proc.

Lietuvoje 3alies emigracijos rodikliai tiikstanéiui gyventojy yra vieni didZiausiy Europos

Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiCiaus neproporcingam aungimui jtakos turéjo
jstatymu nustatyta prievolé nuolatiniams 3alies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo
jmokas, todél savo i8vykimg i§ Lietuvos j uZsienio valstybg deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke
emigrantai. Tada emigranty skaitius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos
mastai po truputj mazé&jo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zmoneés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai
didéja imigranty skaiius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés. Atitinkamai
Kauno miesto savivaldybéje emigranty skaicius 2010 buvo 15366 ir 2011 10900, kai atvyko 2010 tik
3785 ir 2011 5085 gyventojy. Po 2011 mety Kauno mieste kaip ir Lietuvoje emigracijos mastai po
truputj mazéjo ir 2014 metais iSvyko 9234, o atvyko 7276 Zmonés.

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 proc. Tais metais nustatytos
Rusijos sankeijos Europos Sgjungos gamintojams paveiké BVP augimg, tadiau ne taip smarkiai, kaip
tikétasi. Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos biiklé suivelnino makroekonominj smilgi. Lietuvos
Statistikos departamento praneSime raSoma, kad didZiausia jtaka BVP augimui turéjo statyba bei
pramoné. 2010 metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 Sis augimas buvo didZiausias ir sické
6,1 proc.

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maZzéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc., vidutiné metiné infliacija. 2011
metais ji buvo didZiausia ir sieké 4,1 proc.

Imoniy skai¢ius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo
po truputj didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam galéjo turéti jtakos
atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei maZyjy bendrijy, leidziantiy maZiau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas.

Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti galéjo taip pat supaprastintos jmonés jregistravimo
procediiros. 2010-2015 m. veikiangiy jmoniy skai¢ius Kauno mieste iSaugo. 2014 m. pradzioje rajone
veiké 9713 jmonés. DidZioji jy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai.
Imoniy, kuriy darbuotojy skaidius didesnis nei 100, buvo 178. Daugumos rajone veikianéiy Ukio
subjekty metinés pajamos yra nedidelés: 10662 subjekty metinés pajamos nevirdijo 5792,11 EUR, o
933 jmoniy pajamos sudaré nuo 14481 iki 28961,71 EUR per metus. Kauno mieste 2014 m. pradZioje
veiké 17 jmonés, kuriy metinés pajamos buvo didesnés nei 39967562,56 EUR.

Kaunas visais laikais buvo pramonés centru ir stengiasi juo i§likti. Materialinés ir tiesioginés
uZsienio investicijos j pramong¢ — vienos i§ didZiausiy investicijy struktliroje. Mieste yra didelis
kiirybinis potencialas, gera techniné bazé, darbo rinkoje yra pakankama pasiiila pigios ir kvalifikuotos
darbo jégos. Daugelio jmoniy gaminiai sertifikuoti pagal 1SO standartus. Integracija j Europos Sgjungg
paskatino jmones siekti geresnés produkcijos kokybés ir atitikimo tarptautiniams standartams, todél
auga miesto pramonés jmoniy produkcijos konkurentabilumas Ryty ir Vakary rinkose. B

Pastarojo deSimtmegio laikotarpyje Kauno pramonés jmo %,- i mrsrdgugcg'ﬁo% @Ijs
bendroje 3alies parduotos produkcijos apimtyje sieké apie 12 proc., o |parduotos d ketjos apimtis 1-
am gyventojui virdijo 3alies ir Kauno apskrities parduotos produkcijos apimtj ;2-6{? g.}ﬁ’fl‘mé'ﬂi- . |

UAB ,LATMAS* VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624

Z ] \EE

# Grupés vadov

Gediminas K asilauskas



P Aot

o
i

Kauno miesto pramonés jmoniy pardavimai ir paslaugos per 2000-2008 mety laikotarp; iSaugo
2,6 karto, bet 2009 m., palyginus su 2008 m., §is rodiklis sumazéjo 24,9 proc., 2010 m., palyginus su
2009 m., ugteléjo 12,8 proc.

2012 mety pradzioje Kauno mieste veiké 1032 pramonés jmonés, jose dirbo 27395
darbuotojai ir tai sudaré 16,6 proc. miesto ekonominése veiklose uZimtyjy gyventojy. 2012 mety
pradZioje, palyginus su 2011 m. tuo pagiu laikotarpiu, sumaZ&jo: pramones jmoniy — 183, darbuotojy —
9239. Vidutinis ménesinis bruto darbo uZmokestis pramonéms darbuotojams 2000-2008 mety
laikotarpyje isaugo nuo 936 Lt iki 2091 Lt, 2010 m. sumazgjo iki 1962,2 Lt.

Kauno mieste vyraujandios pramonés veiklos: maisto produkty bei gérimy gamyba ir tekstiles
bei lengvosios pramonés gaminiy gamyba (verpaly, audiniy gamyba, odos dirbiniy ir avalynés
gamyba; drabuZiy siuvimas), kuriy realizuotos produkcijos pajamos 2010 metais sudaré atitinkamai
35,8 proc., ir 13,5 proc., bendroje pardavimy ir paslaugy struktiiroje. Sioms veikloms tenka didZioji
dalis materialiniy investicijy bendroje investicijy j pramong struktiiroje.

Kauno pramonés jmoniy gaminiai: metalo gaminiai, medikamentai, jvairaus pluosto verpalai,
tekstilés ir konditerijos gaminiai, vaisvandeniai ir alkoholiniai gérimai uZimdavo Zymig vietg
Respublikos rinkoje.

Apie pusg savo produkcijos pramonés jmonés realizuodavo vidaus rinkoje, o kita pusg
eksportuodayvo. 2000-2005 m. laikotarpyje eksportas sumazéjo nuo 49 iki 40 proc., vélesniais metais
augo ir 2010 m. eksporto apimtis sieké 51,4 proc., parduotos produkeijos. Daugiausia eksportuojami
tekstilés gaminiai, siiti drabuZiai, metalai, ma$inos ir jranga, baldai, chemijos produktai,
kompiuteriniai, elektroniniai ir optiniai gaminiai, transporto priemonés bei jranga. Pagrindinés
eksporto rinkos - Europos Sajungos, Skandinavijos Salys ir Rusija.

Lietuvoje aktuali islicka nedarbo problema. Sparéiai i3auges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety ma¥éja, tadiau paZanga 3ioje srityje yra gana léta. Sino metu i§ 15,90 proc., per penkerius metus
jis nukrito iki 9,50 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazeés, tafiau greiciausiai nepasieks pries
krizinés biiklés.

Kauno apskrityje nedarbo lygis 2014 m. buvo iek tiek Zemesnis nei Salyje ir regione, o
didzioji dauguma bedarbiy neturéjo pakankamos profesinés kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikingje
darbo rinkoje.

Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Kauno apskrityje buvo 272,2 tikst,, uZimtyjy.
I8 ju: 18,1 tikst., buvo uZimti Zemeés dkyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje, 183 tikst. — paslaugy
sferoje, 19 tikst. — statyboje ir 52,1 tiikst. — pramonéje.

Kaunas visais laikais buvo pramonés centru ir stengiasi juo islikti. Materialinés ir tiesioginés
uzsienio investicijos j pramong — vienos i§ didziausiy investicijy struktiiroje. Mieste yra didelis
kiirybinis potencialas, gera techniné bazé, darbo rinkoje yra pakankama pasiiila pigios ir kvalifikuotos
darbo jégos. Daugelio jmoniy gaminiai sertifikuoti pagal ISO standartus. Integracija | Europos Sajungg
paskatino jmones siekti geresnés produkcijos kokybés ir atitikimo tarptautiniams standartams, todé]
auga miesto pramonés jmoniy produkeijos konkurentabilumas Ryty ir Vakary rinkose.

Siuo metu Karmélavos oro uostas sparéiai pletiasi ir vyksta intensyvils statybos darbai. Oro
uoste daug nenaudojamos ¥emés. Visa Karmélavos oro uosto teritorija uZzima 438 hektarus ploto,
tatiau $iuo metu i%naudojama vos 6 proc. visos teritorijos. Todél oro uostas gerina infrastruktirg ir
pradéjo kurti salygas uZsienio investuotojams. Naujausias projektas néra susijes su keleiviais, o
orientuotas j orlaiviy aptarnavima. ,.,Pirmoje projekto fazéje yra jrenginéjamas orlaiviy riedéjimo takas
ir stovéjimo peronas. Jie reikalingi tam, kad prie ju biity galima statyti investuotojams orlaiviy
aptarnavimo ir remonto angarus Siuo metu jrenginéjamas beveik 200 metry riedéjimo takas, o kity
mety pavasarj bus pradéti statyti ir angarai. Siekiama, jog Karmélavos oro uosto teritorijoje atsirasty
jvairiis verslai, kurie susijg su aviacija. Tai ir orlaiviy prieZiiira ir remontas, perdirbimas, surinkimas,
tiekimo verslai ir kiti su orlaiviais susij¢ verslai. Karmélavos oro uostas yra labai patogioje vietoje,
kuri leidzia taip pléstis, nes Kaunas yra logistikos centras, tad patogu tiekti detales, reikalingas
orlaiviams. Be to, yra antrinis ekonominis efektas, kuris tiesiogiai pajautiamas viso miesto ar regiono
prasme. Tai apgyvendinimas, pirkimas ir pan.

Aukftyjy technologijy produktai gaminami Kaune esantioje gamykloje ,.Kitron= -
Skandinavijos jmong nusprendé pléstis ir laikinojoje sostinéje papildomai investuos daugs flllef‘l';.‘_zz‘!ﬁ@gj%
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eury. Be to, bus skurta daugiau nei pus$imtis naujy darbo viety. Y7 @:@ % ,@ }1\ b
Valstybés valdoma energetikos jmoniy grupé ,,Lietuvos energij peguzés 20 diegq pasirasé

bendradarbiavimo sutartj su UAB ,,Fortum Heat Lietuva* dél naujos kog neracin?%j’fbgaiﬁ kto \
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Kaune plétojimo. ,,Fortum Heat Lietuva®™ pasililymas ,Lietuvos energijos™ vykdytoje Kauno miesto
centralizuoto $ilumos tiekimo tikio modernizavimo projekto jgyvendinimo partneriy atrankoje surinko
daugiausiai baly. Projekto tikslai — maksimaliai sumaZinti §ilumos gamybos kaing jos vartotojams bei
pagaminti didZiausig vietinés, konkurencingos elektros energijos kiek].

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiius pastoviai didéja. 2015 mety sausio meénesj jregistruoty statiniy skaigius buvo 0,87 proc.,
didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada
pokytis sieké 1,19 proc. Kauno mieste jregistruoty statiniy skaigius 2015 mety sausio ménesj 0,033
proc., didesnis, nei tuo paéiu metu 2014 metais.

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaiius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus
statiniy skaiius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus is pokytis buvo maZiausias ir sieké 0,59 proc.
Kauno mieste jregistruoty patalpy skai€ius 2015 mety sausio ménesj 0,053 proc didesnis, nei tuo paciu
metu 2014 metais.

Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota buty ir kity gyvenamuyjy patalpy. Jy buvo 1188554. Gana daug uZregistruota ir gamybos,
pramonés, sandéliavimo, transporto ir garaZy paskirties — 22511 patalpos. MaZiausia jregistruota
kultiiros mokslo ir mokslo paskirties patalpy. Jy buvo tik 77. Vieno procento nesiekia gydymo, bei
administracinés, jvairioms socialinéms grupéms ir pagalbinio fikio paskiréiy patalpos. Jy buvo
atitinkamai 262, 1173 401 ir 87. Viesbuéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy
jregistruota 1600.

Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 56089. Taip pat gana daug jregistruota
juridiniy asmeny nuosavybés patalpy - 6433. MaZiausia yra valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy
pastaty, atitinkamai 1425 ir 1092. [registruota taip pat 8381 kitos nuosavybés pastaty.

Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybeés teisg 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 93,45
proc., jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. MaZiausia jregistruota valstybés nuosavybés
patalpy — 388. [registruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai
3231 ir 4287. Kitos nuosavybés patalpy buvo 1669.

Antrajj Siy mety ketvirtj Lietuvos ekonomika augo 1,3 proc., palyginti su pragjusiy mety
atitinkamu laikotarpiu. Palyginti su pirmuoju $iy mety ketviréiu augimas Il ketv. siekeé 0,6 proc., o
teigiamas BVP pokytis leido iSvengti formalaus recesijos fakto fiksavimo. Tokie augimo tempai
Lietuvai yra vieni l&é&iausi per paskutinius 5 metus. Sulétéjusig Lietuvos ekonoming raida daugiausiai
lemia tarptautinég aplinka. Pirmaisiais iy mety ketviréiais eksportuotojus daugiausiai veiké vis dar
»persiorientavimo® rezimas. Nors ir buvo prognozuojama, kad ekonominé padétis Rusijoje gerokai
prastés, vis délto jos importas maZéjo daug labiau, nei laukta. Tai turi jtakos tiek Lietuvos, tiek kity
Europos Sgjungos valstybiy eksporto raidai - prastesnés, nei prognozuota, eksporto raidos dabar
tikimasi ir Lietuvai svarbiose prekybos partnerése, pavyzdZiui, Baltijos Salyse. Prognozuojant Lietuvos
ekonomikos augimo tempa antrajj §iy mety pusmet], svarbu tai, kad verslo likes¢iai keitiasi j teigiamg
puse, padétis Rusijoje verslininkams jau nebéra naujiena, o, kaip rodo besikeicianti Lietuvos eksporto
struktiira, nemaZzai jy jau sékmingai persiorientavo | kitas rinkas

Salies vidaus vartojimas tebéra svarbiausias fikio augimo veiksnys. Vartojimas didéja, nes,
didéjant uzimtumui, namy tkiy pajamos palaipsniui auga, o taupymas, namy okiy lukes¢iams tebesant
geriems, nedidéja. Galima prognozuoti, kad privatusis vartojimas ir toliau nuosekliai augs, nes namy
tikiy gaunamas pajamas didins kylantis darbo uZmokestis ir didesnis uzimtumnas. Galimybes vartoti
didins ir pagrindinio vartojimo krep3elio kainos, kurios iSlieka stabilios.

Taip pat demografiné aplinka 3iuo metu itin palanki vartojimui augti. Griztant j 1986-1992 m.,
gimusiyjy kasmet buvo apie 57 tiikst. Didelé dalis dabar jau jaunimo sékmingai ,.jéjo” | darbo rinka.
Per beveik penkerius metus dirbanéiyjy padaugejo, ypaé jaunimo iki 34-eriy - 2010 m. sausj ,.Sodros®
duomenimis dirbo 80 fikst. jaunimo, uzdirban¢io bent 580 eury per ménesj. 2014 gruod] tokiy buva
jau 137 tiikst. Lygiagrediai spariai pradéjo geréti gimstamumo rodikliai. Gimusiyjy skai¢ius pirmajj
$iy mety pusmetj iSaugo 3,2% palyginus su pragjusiy mety atitinkamu laikotarpin. Blikus tokiam
sparéiam augimui, bus pasiektas didZiausias augimo tempas nuo Lietu ﬂlel-ausp‘myb‘*l"ljikg”
neskaitant 2008 m. kai dél krizés crimstamumas buvo , dirbtinai® padidej ; iy

aktyvis, pavyzdzzm nekilnojamo turto rinkoje.
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ECB vykdoma pinigy politika turi tiesioging jtaka palikany normy ltkeséiams, kas itin svarbu
turintiems biisto paskola. Nors infliacija vis dar itin ma¥a, o Siemet jg dar labiau pakirto smukusios
naftos kainos, tatiau ECB ekonomikos skatinimas leido euro zonai .,i8bristi* i§ defliacijos (defliacija
; Lietuvoje laikosi visus 2015 m., o birZelic mén. uzfiksuota 0,5 proc. metiné defliacija). Lygiagreciai
i tarpbankinéje rinkoje keidiasi ilgos trukmés baziniy palitkany normy liikes¢iai. Jei pirmajj $iy mety
ketvirt] uzsifiksuoti paliikany normas deSiméiai mety galima buvo ties 0,5 proc., tai antrajj ketv. 10
mety fiksuotos paliikany normos svyravo jau apie 1 proc. Paskoly turétojai mokantys kintamas
paltikanas ir esantys labai jautrlis paskolos jmokos dydZio pasikeitimui, jau dabar turi susimastyti apie
fiksuotas paliikanas, norédami iSvengti reik§mingo dydzZio papildomy i$laidy ateityje.

! Saltinis:
http://www.inreal. [/nekilnojamas-turtas/It/rinkos-apzvalgos/201 5-m.-i-pusmecio-lietuvos-ekonomikos-ir-nt-rinkoes-apzvalga-5180
http//www.registrucentras.it/ntr/vertinimas/masinisfmasvert. php?sre= [ &sav=43&ver=30

i Vertinimo turto rinkos kenjunktiira:’
Lietuvoje toliau tesési paslaugy sektoriaus jmoniy pajamy augimas. Lyginant su 2013 metais,
2014 metais pajamos augo apie 5.4 proc., o bendros sausio-rugséjo men. fiksuotos jy apimtys pasieké
15.3 mlrd. EUR. Visgi atkreiptinas démesys | tai, jog pardavimy pajamos, lyginant su 2011-2013 mety
laikotarpin, augo kiek lédiau, o paslaugy sektoriaus pasitikéjimo rodiklis 2014 metais taip pat
neiSvengé silpnéjimo tendencijos. Tarp ta nulémusiy veiksniy galima biity iSskirti tebesitgsusius
i geopolitinius neramumus rytuose, neuZtikrintai atsigaunandia euro zonos ekonomika bei dél to
i susiformavusius kiek pesimistiskesnius vartotojy likes¢ius. Nepaisant to, Lietuvos modemniy verslo
centry rinka, ypatingai Vilniuje, 2014 metais iSliko guvi — buvo sékmingai tgsiamos ir planucjamos
L naujy verslo centry statybos, toliau maZzéjo vakansijos moderniausivose verslo centruose.
: Vilniuje 2014 mety antrajj ketvirtj buvo atidarytas ,,Grand Office™ verslo centras, o tre€igjj
mety ketvirtj biury nuomos rinka sostinéje papildé ir atidarytas tre€iasis A klasés .,Baltic Hearts” verslo
centro pastatas. Jog paklausa aukstos klasés bei patraukliose miesto vietose jsikiirusiems verslo
centrams ilieka didelé iliustruoja tai, jog visas ,Baltic Hearis III“ verslo centro plotas buvo
iSnuomotas dar iki jo atidarymo, o ,,Grand Office” didesnioji dalis taip pat buvo uZpildyta dar iki jo
atidarymo.
: 2015 metai turéty biiti dosniis uZbaigtais naujais projektais verslo centry rinkoje. Siuo metu
Vilniuje statomi 4 A klasés verslo centrai, kurie rinka turéty papildyti iki 57.000 kv. m nuomojamo
biury ploto. Visus juos (,.K29* ,.Unig®, ,,Premium®, ,,Quadrum I*) planucjama atidaryti 2015 metais.
Artimiausiu metu verslo centry rinka pasipildys ir naujais B klasés verslo centrais (,Sostena®,
»Vertingis™), kurie patalpy pasifil3 nuomininkams padidins apie 9.000 kv. m. Numatoma, jog
aktyvumas sektoriuje neiiblés ir vélesniais metais — 2015 metais ketinama pradéti ,.Green Hall II*
verslo centro (14.000 kv. m) statybas, 2016 metais — naujo biury pastato statybas (13.000 kv. m) ,,3
burés® verslo centre, kartu planuojami ir kiti versio centry projektai. Atkreiptinas démesys ir j tai, jog
2015 metais sostinéje planuojami atidaryti A klasés verslo centrai taip pat jau turés didele dalj
g isankstiniy nuomininky, tad labai Zenklaus vakansijos lygio iSaugimo Vilniuje tikétis nereikéty — 2015
mety pabaigoje jis galéty siekti iki 5 proe.
Auganti paklausa lemia, jog bendras vakansijy lygis sostinéje per metus sumazéjo nuo 5,1 iki
% 4,0 proc. 2014 metu pabaigoje neiSnuomotas plotas A klases verslo centruose Vilniuje sieke 0,9 proc.
] B biuru vakansija buvo 5,1 proc., o santykinai daugiausiai laisvu patalpy besibaigiant metams buvo
) B2 klases verslo centruose — 6,7 proc. Atkreiptinas démesys i tai, jog per pastar’ i ketvirti B2 klases
; verslo centruose vaLansua augo. Si tendencija leidzia manyti, jog rinkoje tebesitese nuomininku
persiskirstymas — nauji verslo centru projektai suteiké nuomininkams daugiau galimybiy perkelti savo
veiklg i§ Zemesnes i auk3tesnes klases biurus. Naujai rinkoje pasirodysiantys verslo centrai turétn
! paskatinti tolesng nuomininku rotacija.
i 2014 mety pabaigoje nuomos kainos verslo centruose buvo stabilios. A klasés verslo centruose
i Vilniuje vidutiné nuomos kaina sieké 12,2-16,0 EUR/ kv. m. B1 klasés biury nuomos kainos intervalas
buvo 9,3-12,2 EUR/ kv. m. B2 kilasés biury kaina sieké 6,7-8,7 EUR/ kv. m. Tikétina, jog naujai
pasirode aukStesnés klasés verslo centrai, kurie Siuo metu taiko 10-15 proc. aukStesnj kainy lygj nei
rinkos vidurkis, kainodaros nekeis, tad vidutinés A klasés verslo centry nuomos kainos 2015 metais
turéty didéti 6-9 proc. B klasés verslo centry nuomos kainos greiéiausiai i§liks stabilios.

Kaune moderniy verslo centry vakansijos per 2014 metus taip pat-trapk i}%@% \
! proc., o mety viduryje buvo pasiekusios ir 4,5 proc. lygj. Bl ir B2 klasés|lais l‘égpﬁtamh
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mieste per metus sumazéjo atitinkamai apie 480 ir 230 kv. m. 2014 mety pabaigoje Kaune i§ viso buvo
3.700 kv. m laisvo moderniy biury ploto. Visg jj sudaré patalpos Bl ir B2 klasés verslo centruose, nes
Inreal vertinimu 3iuo metu A klasei priskiriamy verslo centry Kaune néra.

2014 mety pabaigoje maZiausiai laisvy patalpy nuomai buvo B2 klasés verslo centruose,
kurinose vakansija sieké 4,0 proc. Bl klasés verslo centruose vakansija buvo kiek aukstesné ir sieké
5,8 proc. Per pastaruosius metus B1 klasés verslo centry vakansija maZéjo gerokai stipriau nei B2
klasés, o tai signalizuoja apie augancia aukstesnés kokybés biury paklausg Kaune.

Kauno moderniy verslo centry segmente nuomos kainos iSlieka stabilios. Bl klasés biury
nuomos kainos 2014 mety pabaigoje sieké 7,2-10,1 EUR/ kv. m., o B2 klasés verslo centruose patalpos
buvo nuomojamos uZ vidutiniskai 5,2-7,2 EUR/ kv. m.

2015 mety pradzioje B1 klasés verslo centry pasirinkimas Kauno mieste turéty iSaugti. Kovo
mén. planuojama atidaryti ,,Mikrovisata* versio centra, kuris papildys verslo centry nuomos rinka
3.500 kv. m. Dar viena B1 klasés verslo centrg 2015 mety pavasarj planuojama atidaryti OZeSkienés g.
Jame ketinama nuomininkams pasiiilyti apie 1.000 kv. m. naujy patalpy biury nuomai.

Klaipedoje 2014 metais uZimtumo lygis daugelyje moderniy verslo centry didéjo, tatiau
bendras vakansijos lygis mety pabaigoje Sokteléjo dél naujai atidaryty ,.Liepy biurai® ir ,Liepy al¢ja™
verslo centry. Naujai atidarytuose A klasés biury pastatuose i§ viso buvo pasitilyta 2.600 kv. m ploto
nuomai, kuriy didesné dalis 2014 mety pabaigoje dar buvo be nuomininky. D¢l to per metus Klaipédos
verslo centry vakansija iSaugo nuo 11,7 iki 13,1 proc. A klasés biury jsisavinimas per 2014 metus sieke
630 kv. m. Tuo tarpu B1 ir B2 klasés verslo centry jsisavinimo rodikliai buvo prastesni — per metus
juose atitinkamai atsilaisvino apie 10 ir 280 kv. m nuomojamo ploto.

Metu pabaigoje daugiausiai laisvu patalpy buvo A klases verslo centruose, kurivose vakansija
sieke 29,7 proc. Tuo tarpu eliminavus prie§ tai paminéty naujai atidarytu biuru itaka, $is rodiklis siektu
19,7 proc. Gerokai maZesnes vakansijos buvo uZfiksuotos Bl ir B2 klases verslo centruose, kur 2014
metu pabaigoje atitinkamai buvo 7,0 ir 9,6 proc. laisvo nuomojamo ploto.

Mety pabaigoje A klasés verslo centruose Klaipédoje vidutiné nuomos kaina iSaugo ir buvo
8,7-14,5 BUR/ kv. m. Tai sietina su uostamiestyje naujai atidarytais A klasés biurais, kuriyy nuomos
kainos gerokai virijo iki tol mieste buvusj rinkos vidurkj. Bl klasés biury nuomos kainos intervalas
isliko 6,4-8.7 EUR/ kv. m. B2 klasés biury kaina sieké vidutiniskai 4,6-5,8 EUR/ kv. m

Baltinis
hitp:#/www.inreal. It/nekilnojamas-turtas/lt/rinkos-apzvalgos/2015-m.-i-pusmecio-lietuvos-ckonomikos-ir-nt-rinkos-apzvalga-3180
In real EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2015
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

Vertinamos patalpos yra pastate 1C5p. Pastatas 1C5p yra penkiy auksty su palépg vertinamos
patalpos iSsidéste antrame — penktame aukstuose ir palépéje. Patalpy biiklé patenkinama. Patalpos gali
biiti pritaikytos administracinei, mokslo veiklai.

Buvimo vieta:

Vertinamas objektas yra Kauno miesto Naujamieséio rajone, kvartale tarp Laisvés al.,, A.
Mickevitiaus g., Kestugio g., ir S. Daukanto gatvés. Objektas yra komercidkai patrauklioje vietoje,
Kauno miesto centrinje dalyje. Cia jsikiirusi miesto savivaldybé, yra Vytauto paminklas, Kauno
soboras, Kauno Sv. KryZiaus baznyéia, miesto sodas, Ramybés parkas, Vytauto parkas, Nemuno sala.
Daug muziejy, teatry, viesbutiy, banky, prestiZiniy parduotuviy. Pagrindinés gatveés - Laisvés aléja,
Karaliaus Mindaugo prospektas, M. K. Ciurlionio gatvé, Vytauto prospektas. Mikrorajono pietuose
- yra autobusy ir geleZinkelio stotys, prekybos ir pramogy centras "Akropolis".
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Teisinis rezimas:

Vertinamas turtas: pastate 1C5p esanti negyvenamoji patalpa - jstaigos patalpos (patalpos nuo
R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki
7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27
iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12—26
iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12) bendras plotas 2669,80 m’
unikalus Nr. 1993-003[-3017.0005 Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555
Patikétinis: Kauno technologijos universitetas, a.k. 111950581
Valdymo teisé: Patikéjimo teisé

Iregistravimo pagrindas:

Statinio pripaZinimo tinkamu naudoti aktas, 2002-04-18

Statinio pripaZinimo tinkamu naudoti aktas, 2009-08-10, Nr. STN-384
Turto patikéjimo sutartis, 2012-06-29, Nr. $-282/DV34-92-3

Juridiniai faktai:
Patalpa yra pastate, kuris jradytas j nekilnojamyjy kultiiros vertybiy registra

Daikto registravimas ir kadastro Zymos:

13duotas pastato (jo dalies) energinio naudingumo sertifikatas (kadastro Zyma)

Kadastrinius matavimus atliko (kadastro Zyma), Valstybés jmonés Registry centro Kauno
filialas, jm. k. 135040952

Kapitalinis remontas (daikto registravimas)

Regsistro pastabos ir nuorodos:
Buvg patalpos: nuo 1-1 iki 1-36, nuo 6-1 iki 6-12, nuo 7-1 iki 7-20, nuo 10-1 iki 10-16, nuo
11-1 iki 11-30, nuo 12-1 iki 12-32, nuo 13-1 iki 13-12.

Kita informacija:
Archyvinés bylos Nr. 19/14951

Vertinamo turto individualiis poZymiai

1 Pastate 1C5p esanéios negyvenamoji patalpa - jstaigos patalpos (patalpos nuo R-1

iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-

21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-

24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19

iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12)

bendras plotas 2669,80 m’ unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005

Paskirtis. mokslo

Baigtumas. 100%

Statybos metai. 1930 m. kapitalinis remontas 2011 m.

Pagrindinés konstrukcijos. Pamatai betono, sienos plytos, perdanga gelZbetonio, pertvaros
plyty, stogas $laitinis, langai medxmal durys medineés.

Bendras plotas. 2669 80 m”.

Erdvinis iSplanavimas. Vertinant patalpas, kadastro duomenimis remtasi i¥ uZsakovo
pateiktos kadastriniy matavimy bylos ir NT registro iraSo kopijy. Patalpy kadastriniai duomenys
uzfiksuoti 2011-12-05. ”’1 ,3\"‘&

Pastato (jo dalies) energinio nandingumo klasé: D %@ P % “_B @3 »

Vidaus apdaila. Grindys keramikiniy plyteliy/marmole parketo, sienos ir lu
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InZineriné jranga. Elektra, komunalinis vandentiekis ir nuoteky 3alinimas, centrinis $ildymas
i§ miesto tinkly.
Biiklé. Patenkinama.

Vertinamas turtas sudaro uZbaigta visuma.
: Turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvus panaudojimas

18nagrinéjus alternatywvy turto (mokslo paskirties pastato) panaudojima, nustatyta, kad turto
panaudojimas neatitinka geriausio jo panaudojimo. Alternatyvus panaudojimas galéty biiti gyvenamoji
arba komerciné - administraciné veikla. 13nagrinéjus alternatyvy turto panaudojima, nustatyta, kad
alternatyvus panaudojimas tipiniam rinkos dalyviui sukurty didesne graZg. Pritaikant turta
alternatyviam panaudojimui, tikslinga sutvarkyti teisinius paskirties pakeitimo formalumus.

Objektas vertinamas pagal esamg turto biikle ir panaudojima.

t UAB ,LATMAS® VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624
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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 2015-08-17 turto vertinimo sutarties
nuostatomis, turto vertintojas turi nustatyti: pastate 1C5p esanéios negyvenamosios patalpos - jstaigos
patalpy (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki
7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo
11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; auo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo
12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12)
bendras plotas 2669,80 m” unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al.
55, rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo tikslu.

Vertés nustatymo pagrindas gali biiti trijy pagrindiniy kategorijy':

a) pirmos kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo labiausiai tikéting kaing, kuri biity
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 j tam tikrg turta. Tokig verte turtas turi tik
konkre¢iam asmeniui ar verslo subjektui, tokia verté gaix biiti visiSkai nesvarbi kitiems rinkos
dalyv:ams Siai kategorijai priskiriama investiciné verté ir ypatingoji verté, kaip jos apibiidintos
§iuose standartuose;

c) tredios kategorijos vertés nustatymo pagrindas — taikomas nustatyti kaing, dé! kurios per
turto mainy sandorj pagristai susitarty dvi konkre€ios sandorio 3alys. Nors jos gali biiti nesusijusios ir
gali derétis jprastomis rinkos sglygomis, turtas nebiitinai turi biiti pateiktas rinkai, o Zaliy susitarimu
nustatyta kaina gali buti kaina, kuri rodo nuosavybés teisiy j tokj turta teikiamus pranaSumus ir
praradimus sandorio 3alims, o ne apskritai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji
apibiidinta §iuose standartuose.

2015-08-17 turto vertinimo sutarties tikslai suponuoja isvada, kad turi biiti nustatoma rinkos
verte.

Rinkos verté — apskaiGiuota suma, uZ kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo diena, jprastinémis rinkos salygomis sudarius turta ar jsipareigojimus norindio
parduoti pardavéjo ir norindio pirkti pirkéjo sandorj po 3io turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

Rinkos vertés sgvoka taikoma vadovaujantis $iuo konceptualiu suvokimu (aiskinimu):

a) ,apskai€iuota pinigy suma‘* reiskia pinigais iSreikSta kaing, kuri yra mokama uz turta
sudarius sandorj jprastomis rinkos salygomis. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima
gauti rinkoje vertés nustatymo dieng rinkos vertés apibréZtyje jvardytomis salygomis. Tai yra geriausia
kaina, kurig pagrjstai gali tikétis gauti pardavéjas, ir palankiausia kaina, kurig pagristai gali mokéti
pirkéjas. Nustatant §ig kaing ji nedidinama ir nemaZinama dél nejprasty salygy ar aplinkybiy, pvz.,
netipinio finansavimo, atgalinés nuomos sandorio, specialiyjy salygy ar nuolaidy, kurias gali suteikti
bet kuris su sandoriu susijgs subjektas, ar bet kuriy ypatingosios vertés elementy;

b) ,,uZ kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai*® reiskia, kad turto verté ar faktiné
pardavimo kaina néra i§ anksto nustatyta, bet yra apskaiGiuota suma. Ji rodo sandorio suma, kuri
atitinka visus rinkos vertés apibréZzties elementus vertés nustatymo diena;

c) ,vertés nustatymo diena™ reiskia, kad yra apskai€iuota konkrec¢ios dienos verté. Kadangi
rinka ir salygos joje gali kisti, todél apskaidiuota verté bet kuriuo kitu metu gali biti netiksli arba
netinkama. Vertinimo metu nustatyta suma rodo rinkos biikle ir aplinkybes vertés nustatymo, o ne
kurig nors kitg diena;

d) ,.norintis pirkti pirkéjas™ reiSkia pirkéja, kuris nori pirkti, tatiau néra ver&iamas tai daryti.
Sis pirkéjas nei pemnelyg nori pirkti, nei yra pasiryzes mokéti bet kokia kamq Tai yra pirkéjas, Kuris
perka atsizvelgdamas | esamos rinkos realias aplinkybes ir vyraujanéius likeséius, o ne ]
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
vertiamas parduoti uz bet kokig kaing, nei pasirenges pradyti tokios kainos, kuri esamomis rinkos
salygomis biity nepagrista. Norintis parduoti pardavéjas nori parduoti turtg rinkos salygomis
palankiausia kaina, kokiaz jmanoma gauti po tinkamo turto pateikimo atvirai rinkai. Siuo atveju j
savininko konkreius interesus neatsizvelgiama, nes parduoti norintis pardavéjas yra menamas
savininkas;

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

g) ,tinkamas turto pateikimas rinkai* reiskia, kad turtas turéty bGti pateiktas rinkai
- tinkamiausiu biidu, kad jj biity galima parduoti uZ geriausig 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 biiti skirta pakankamai laiko, kad j turta galéty
atkreipti démesj pakankamas rinkos dalyviy skaidius. Turto pateikimo rinkai laikotarpis yra iki vertés
nustatymo dienos;

h) ,kai Salys veikia dalykiSkai ir apdairiai® reiSkia, kad tiek norintis pirkti pirké&jas, tiek
i norintis parducti pardavéjas yra gerai informuoti apie turto pobiidj ir jo savybes, jo dabartinj
i naudojimg ar galimg kitokia paskirtj, apie rinkos biikle vertés nustatymo diena. Daroma prielaida, kad
abi sandorio 3alys siekdamos sau palankiausios kainos ir atsiZvelgdamos j savo, kaip sandorio 3alies,
padétj, veikia apdairiai. Apdairumas yra vertinamas pagal rinkos salygas vertés nustatymo dieng
i neatsiZvelgiant | veliau numatoma nauda. PavyzdZiui, jeigu rinkoje, kurioje kainos krinta, pardavéjas
parduoda turt uz maZesne nei iki tol buvusig kaing, tai nebitinai reiSkia, kad jis elgiasi neapdairiai.
i Tokiais atvejais, kaip ir atliekant bet kokius kitus mainus besikeitianéiy kainy rinkoje, apdairus
pirkéjas ar pardavéjas veikia atsizvelgdamas j patikimiausig informacija, kokia jis tuo metu turi;
. i) ..be prievartos® reiskia, kad abi Salys nori sudaryti sandorj, tadiau néra veriamos tai daryti.

Sgvoka rinkos verté reikia, kad derybos dél 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 pakeidia savininka. (Informacijos Saltinis: TVS 2013)

Bt

Turto verté yra nustatoma vadovaujantis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais
rinkos ir ekonomikos salygy stebgjimy ir tyrimy rezultatais. Vertinimo rezultatus tinkamai pagrjsti,
jrodymai renkami jvairiais bidais (pvz., apZilira, uZklausa, skaiiavimas, analizé). Nustatydamas
biitiny surinkti jrodymy apimtj ir siekdamas uZtikrinti, kad surinkta informacija biity tinkama tikslui,
dél kurio atliekamas vertinimas, vertintojas vadovavosi profesine patirtimi.

Pagrindiniai kriterijai, jtakojantys turto verte:
Pasiila ir paklausa, tiesiogiai salygojanéios rinkos kainy svyravimus;
s  Konkurencija, salygojanti ikinés-komercinés paskirties turto paklausuma ir naudingumg;
¢  [3oriniai veiksniai, esantys uZ vertinamo turto riby;
*  Patobulinimai, didinantys turto rinkos kaina, nepriklausomai nuo patobulinimo islaidy, t.y.
vertinamas patobulinimo indélis j bendrg turto verte, o ne pati patobulinimo kaina;
¢«  Technologiniai pakitimai, darantys jtakg turto konkurencingumui ir naudingumui.

For——
[ ]

[vertinus pasirinkta vertés nustatymo pagrindg, kuris priklauso nuo vertinimo tikslo, galimybe
gauti vertinimui reikalingos informacijos buvo pasirinkti lyginamasis ir pajamy metodai kaip
tinkamiausi vertinimo metodai vertinamo turto vertei nustatyti.
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Turto vertés nustatymas lyginamuoju metodu

Rinkos vertés paskaiCiavimai 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 pripaZjsta, kad vertinimo iSvady ob_;ektyvumas priklauso nuo jo dlsponucgamq
rinkos rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojo zmlq ir praktinés patirties.

Nekilnojamojo turto verté nustatoma atsizvelgiant j vertinamo objekto paskirtj, dislokacijos
viet, supancig aplinkg, privaziavimus, erdvinj iplanavima, vidaus apdaila, inZinering jranga.

Vertinamojo objekto rinkos verté apskaiiuojama pagal formule:

RV=PK+ PV,

Cia PK — palyginamojo objekto pardavimo kaina,

PV - patikslinimy vertg,

RV —vertinamojo objekto rinkos verté.

Praktikoje naudojami patikslinimy dydziy skai€iavimo biidai:
* palyginamuyjy objekty porinés analizés biidas;

* tiesioginés charakteristiky analizés biidas;

¢ ekspertinis skai¢iavimo biidas.

Palyginamuju objektu porinés analizés biidas. Sis biidas naudojamas ,.<..> kai du objektai yra
identiski. iSskyrus vieng charakteristika, kuri ir nulemla kainy sk:rmmq Zinant § skirtumg,
jvertinamas konkregios charakteristikos indélis vertei<...>“? Tatiau nepakanka pirkimo-pardavimo
sandoriy analogisky ir atitinkandiy poravimui keliamiems reikalavimams. PavyzdZiui, palyginamuyjy
objekty labai skiriasi vietove, pardavimo laikas ir kiti parametrai. Tai apsunkina porinés analizés bido
panaudojima.

Vertintojas surinko informacijg apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] ,Registry
centro® duomeny bazéje uZregistruoty bidingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Kauno
mieste. Tokiy turto objekty, kuriy visi parametrai, i§skyrus vieng, biity identi3ki néra, todél vertintojas
negaléjo naudoti objekty porinés analizés biido.

Tiesioginés charakteristiky analizés bfidas. Sis biidas remiasi vertinamo objekto ir analogo
charakteristiky analize. Skaigiuodamas patikslinimy dydZius, vertintojas palygina turimus duomenis ir
nustato §iuos pataisos koeficientus:

laiko pataisos koeficientas, parodantis rinkos vertés kitimo dydj. Jo reikia tada, kai
palyginimui imamas ankséiau jvykes sandoris ir yra Zinoma, kad per tg laikg rinkos konjunktiira
pakito;

vietovés pataisos koeficientas, kai lyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje
vietovéje, kurios rinkos konjunktiiros salygos kitokios negu vertinamo objekto vietovéje. Sis
koeficientas parodo vietoviy rinkos skirtumus;

ploto pataisos koeficientas jvertina vertinamo ir lyginamyjy objekty dydZio skirtumy jtakg
vertinamo objekto vertei;

bitklés pataisos koeficientas — tai vertinamo ir lyginamyjy objekty statybos,
rekonstrukcijos mety, apripinimo inZinerinémis komunikacijomis bei jy funkcionavimo
autonomiskumo, fizinés biiklés skirtumai.

PavyzdZiui, $ivo biidu tikslingiau naudotis, nustatant pataisos koeficientg dél laiko. Tokiu
atveju vertintojas stebi ir analizuoja rinkg ilgesnj laikotarpj, taip pat naudojasi informacija i3
finansiniy-ekonominiy Zinyny ir specializuoty periodikos leidiniy. Tam, kad nustatyti vertinamo
objekto laiko pataisg, reikia iSsiai¥kinti uz kokia pinigy sumg biity parduotas analogas, jeigu jis bty
parduotas vertinimo dieng. [5analizuojama kiek galima daugiau analogy ir pagal kiekvieng nustatome
procentines laiko pataisos reikimes. Siy reik8miy pagrindu, atsizvelgiant j naudojamos mformacuos
patikimuma, vertintojas priima laiko pataisos koeficients, pagal kurj tolian lygina ir koreguoja
analogus, nustatydamas vertinamo objekto rinkos verte. Analogiékai skai¢ivojami ir nustatomi kiti

pataisy koeficientai. |
(TR TICHA

Nustatydamas turto verte lyginamnoju metodu, vertintojas
kriterijais, pasirenka ekspertinj skai¢iavimo btidg.
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Ekspertinis skaidiavimo biidas. Sis biidas pagristas vertintojo nuomone apie vertinamo objekto
privalumus ir trikumus palyginamyjy objekty atzvilgiu. Siuos patikslinimus vertintojas atlieka
remdamasis rinkos ir ekonominiy salygy tyrimu, stebéjimo rezultatais bei savo Ziniomis ir patirtimi.
Patikslinimy dydZiai vertintojo nustatyti ekspertiniu skaiiavimo biidu.

AnalogiSko arba panaSaus turto, su kuriue lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo
pagrindimo aplinkybés.

Vertintojas surinko informacijg apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] ,Registry
centras® duomeny bazéje uZregistruoty biidingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Kauno
mieste. Vertinamas objektas buvo lyginamas su administracinés paskirties pastatai/patalpomis,
kadangi mokslo paskirties pastaty/patalpy pirkimo —pardavimo sandoriy per paskutinius 36 ménesius
Kauno mieste nebuvo uZfiksuota Remiantis V] Registry centras duomeny banke esanciais
duomenimis, vertintojas atrinko keturis lyginamuosius objektus biidingiausius vertinamam.
Lyginamyjy objekty bendras plotas svyruoja nuo 1601,55 m?® iki 3201,56 m’, dél patalpy ploto
skirtumo buvo taikyta pataisa

Atlikty lyginamuoju metodu skaifiavimy sekos bei rezultatai, bei pataisy biitinumo
pagrindimo aplinkybés.

Kriterijai, kurie turi jtakos turto vertei yra $ie: vieta, biiklé, patalpy individualis poZymiai,
patalpy dydis, inZinerinis apriipinimas, priklausiniai. Vertinamas ir lyginamieji objektai buvo
suskirstyti pagal 3ivos kriterijus, suteikiant kiekvienam kriterijui reikime. Minéti kriterijai buvo
suskirstyti | subkriterijus, jiems suteikiant atitinkama skirtumo reik¥me¢. Reikimiy dydZiai ir
skaiiavimai pateikiami vertinimo ataskaitos prieduose. Kriterijy ir subkriterijy reikimés ir dydZiai
nustatyti vadovaujantis Europos vertinimo standartuose (EVS 2012) skyriuje “Europos turto ir rinkos
reitingavimas: gairés vertintojui”, punktuose Nr. 3, 4, 5 (turto reitingavimo rekomendacijos)
pateikiamomis rekomendacijomis bei elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury,
gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams™ (ISSN2424-4392). Saltinis
http:/flituka. com/wp-content/uploads/2015/10/ISSN2424-4392. pdf

Lyginamujy objekty pirkimo sandoriai jvyko 2012 -2015 metais. Pagal turimus V] Registry
centro sandoriy kaimy duomenis, per laikotarpj nuo 2012 mety lapkri¢io ménesio iki vertés nustatymo
dienos, analogiSko segmento nekilnojamojo turto kainu pokytis neuzfiksuotas. Vertintojas neturi kitos
papildomos informacijos apie laiko jtaka turto vertei, todél vertintojai daro prielaida, kad laiko
faktorius vertinamo turto rinkos vertei jtakos neturi ir laiko pataisa netaikyta.

Vertés skaiCiavime naudoty lyginamuyjy objekty individualiy poZymiy -charakteristika
pateikiama 1 lenteléje.
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| lentelé

Vertinamas

Lyginamasis

Lyginamasis

Lyginamasis

Lyginamasis

objektas Objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 objektas Nr.3 objektas Nr.4
P .. Mokslo paskirties Administracinés Administracinés Administracinés Administracinés
avadinimas .. . . ' .
patalpos paskirties patalpos paskirties patalpos paskirties patalpos | paskirties patalpos
Adrteas . Kaunas K.
Kaunas Laivés al. | Kaunas Gedimino g. Kaunas Kestutio g. Donelaitio g. Kaunas Kestutio g.
Zona 15.1 15.2 15.2 15.2 15.2
Sandorio data 2014 10 2014 10 201211 201501
Plotas, m" 2669,8 3085,38 1721,88 3201,56 1601,55
Ploto skirtumas % 15,57 -35,51 19,92 -40,01
Pardavimo kaina,
Eur 637.164,04 500.000,00 1.666.073.62 347.544,00
Pardavimo kaina,
1m2/Eur 206,51 290,38 520,39 217,00
Baigtumas 100,00% 100.00% 100,00% 100,00% 100.00%
Statybos,
rekonstrukeijos 1950/2011 1900 1932 1975 1930/1978
metai
15orés apdaila Tinkas NeZinoma Nezinoma NeZinoma Nezinoma
Vidaus apdaila DaZai NeZinoma NeZinoma Néra NeZinoma
Sieny medziaga Plytos Plytos Plytos Plytos Plvtos
Sildymas gf?g;::ar:sls Ccm}'inis & ldm% Viciinis centiinis Cem.rinis Ei!dymas Cent_rinis %ild?rmas
; i§ centrali i% centrali i5 centrali
centrali
Vandentickis Komuljinis_ Komuna_!inis Komunalinis Komunalinis
vandentiekis Nezinoma vandentiekis vandentiekis vandentiekis
e Komunalinis Komunalinis nuotel Komunalinis Komunalinis
L nuoteky 3alinimas NeZinoma Zalinimas 5 nuoteky $alinimas nuoteku $alinimas
Dujos Néra NeZinoma Néra NeZinoma Néra
Elektra yra yra yra yra yra
Auksty skaitius 2-6 4 neZinoma i§ 5 6 183
Védinimas /
kondicionavimas Néra Nezinoma Nezinoma NeZinoma NeZinoma
Saugos signalizacija yra NeZinoma NeZinoma Nezinoma NeZinoma
Energ. naud. klasé D NezZinoma NeZinoma NeZinoma NeZinoma
Priklausiniai Néra Kiemo statiniai Néra Kiemo statiniai Néra

Patikslinimy dydZziy skaiciavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr.2

2 lentelé
Ell' Skirturny vertinimo skalé Reikime, % Ploto vertinimo skalé Reikimé, %
1 Neéra skirtumo 0,00% Ploto skirtumas iki 20% 0.00%
2, Mazi 25,00% Ploto skirtumas iki 30% 25,00%
3. Vidutiniai 50,00% Ploto skirtumnas iki 40% 50,00%
4. Dideli 73,00% Ploto skirtumas iki 50% 75.00%
3. Labai dideli 100,00% Ploto skirtumas vir§ 50% 100,00%

Vertinamo objekto rinkos vertés skaifiavimas lyginamuoju metodu pateikiamas 3 lenteléje.

urto VaILTme grupe
rupés vedtbvas
%eg?minas K asilauskas
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3 lentele

Lyginamasis objektas | Lyginamasis objektas Lyginamasis Lyginamasis
Nr.1 Nr. 2 objektas Nr. 3 objektas Nr. 4

Adresas Kaunas Gedimino g. Kaunas Kestugio g. Founes K;z.DondalEm Kaunas Kestugio g.
Zona 15.2 15.2 15.2 15.2
Sandorio data 2014 10 2014 10 2012 11 201501
Plotas, m* 3085.38 1721,88 3201,56 1601.55
Pardavimo kaina. Eur 637.164,04 500.000,00 1.666.073,62 347.544,00

3 1 m” kaina, Eur 206,51 290,38 520,39 217,00
Pataisos koeficientai Pataisa Pataisa Pataisa Pataisa
Vieta 1,25% 1.25% 1.25% 1,25%
Bikle 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
Patalpy charakteristika 1,00% 1.00% 1,00% 1,00%
Dydis 0,00% -3,00% 0,00% -7,50%
InZineriné jranga 0,00% -3.00% 0,00% 0,00%
Priklausiniai 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Pataisy suma, % 2,25% -5,75% 2,25% -5,25%
Pataisy suma, Bur 4,65 -16,70 11,71 -11,39
Patikslinta 1 m” kaina, Eur 211,16 273,68 532,10 205,61

Lyginamyjy objekty patikslinta vieno kvadratinio metro pardavimo kaina svyruoja nuo 205,61 Eur
iki 532,10 Eur, todél vertés skai¢iavime vertintojas taiké viduting vieno kvadratinio metro kaing:

(211,16 + 273,68 + 532,10 + 205,61) / 4 = 305,64 Eur

Priimame: 305,64 Eur/ m® .
Surandame objekto verte:

305,64 Eur/ m? x 2669,80 m” = 815 997,67 Eur

Prrsara

Priimame: 816 000 Eur.

Tarpiné i¥vada: vertinamo objekto - kurj sudaro, pastate 1C5p esantios negyvenamosios
patalpos - jstaigos patalpu (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-
10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16
iki 10-20; nuo t1-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14;
12-16; nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1
iki 13-12) bendras plotas 2669,80 m® unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m.
Laisvés al. 55, rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, priimama 816 000 Eur (aStuoni Simtai
geSiolika tukstanéiy eury).

KOPIJA TIKRA)
2017 -02- 01 \
|
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Vertinamo nekilnojamojo turto vertés skai¢iavimas pajamy metodu:

Metodo pagrinda sudaro biisimy grynyjy pinigy srauty prognozés ir jy dabartiné verté. Sis
metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai atspindés
turto verte rinkoje. Vertinant turta pajamy metodu buvo taikytas diskontuoty pinigy srauty biidas.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo biidg turto verté apskai¢iuojama kaip grynyjy
biisimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susije grynieji biisimieji pinigy srautai turi biti
apskai¢iuojami pagal esamg turto bitkle.

Vertinamas objektas yra komerciskai patrauklioje vietoje, Naujamies€io rajone, kur
koncentrucjasi administraciniai, istoriniai, kult@riniai, gyvenamieji pastatai, prekybos veikla
vykdanios jmonés, lengvai randamoje vietoje, kur pravaZiuoja dideli autotransporto srautai.
Skaitiuojant verte pajamy metodu vertintojai priémé, kad patalpos gali bati iSnuomotos tipiniam rinkos
dalyviui, kadangi patalpos galétu biiti naudojamos administracinei veiklai, todél vertintojas galimas
nuomos pajamas skaiiuoja atitinkamai.

PanaSivose Kauno mieste esandiy administracinés paskirties ploty nuomos kainos,
priklausomai nuo geografinés padéties, transporto privaZiavimo bei jo parkavimo galimybiy, pataipy
irengimo lygio, eilés kity veiksniy, yra gana jvairios. 4 lenteléje pateikiame biidingiausius V] Registry
centras registruoty nuomos sandoriy duomenis.

I3nuomoty biidingiausiy objekty lyginamuosius duomenis pateikiame 4 lenteléje

4 lentelé

Eil. Adresas Bendras Paskirtis 1 m” nuomos
Nr. plotas, m° kaina. Eur/mén.

1 Kauno m, sav., Kaunas, Raguvos g. 92,51 Administraciné 3,13

2 Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés al. 19.33 Administracing 4,636

3 Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés al, 56,82 Administracing 2.8071

4 | Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés al. 128.62 Administraciné 3,0183

5 | Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés al. 56,1 Administraciné 437

6 | Kauno m. sav., Kaunas, L. Sapiegos g. 95,51 Administracing 3,23

7 | Kauno m. sav., Kaunas, K. Donelaicio g. 1000.57 Administracing 3,19

8 | Kauno m. sav., Kaunas, Vilniaus g, 258.19 Administraciné 4,25

Duomeny Saltinis V] Registry ceniras

Kaip matome i3 lenteléje Nr. 4 pateikty duomeny, vieno kvadratinio metro administraciniy
patalpy nuomos kainos priklausomai nuo vietos, jrengimo lygio, uZimamo ploto svyruoja nuo 3,0185
iki 4,656 Eur/ m*/mén. Vertintojai, remdamiesi 4 lenteléje pateiktais V] Registry centras daviniais,
apskai¢iavo viduting nuomos kaing, kuri yra lygi 3,58 Eur uz 1 m’/mén,

[vertindami tai, kad patalpos yra strategiSkai patogioje miesto vietoje, atsizvelgiant j jy bikle
bei i3planavima ir naudodamiesi informacija apie esancias vidutines patalpy nuomos kainas priéme,
kad patalpos pastate 1C5p gali biiti iSnuomotos po 3,58 Eur uz 1 m*/mén.

Vertinamy pastaty esamo laikotarpio galimy nuomos pajamuy struktiira pateikiama 5 lenteléje.

5 lentele
Eil Patalpos Plotas Nuomos kaina Pajamos per
Nr. m’ Eur/mén. metus Eur
1. Patalpos pastate 1C5p 2669,8 3,58 __114695,00
i m 114.695,00

sl JR 1 )
%@to’gaiiojanéigs registro centro

ARG

Nekilnojamojo turto mokestj priimame 1% nuo verti
nustatytos mokestinés vertés.

1058561 x 0,01 = 10586 Eur.
Zaltinis: https://www.c-tar.Wrs/legalact/.. transcript Turto valdymo grupe
Saltinis: http/Avww.registrucentras.[Vmasvert/paieska_un.jsp Grupés vadovas

Gediminas Kasilauskas
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Draudimo islaidas objektui priéméme 0,2 procento nuo vertinamo objekto galiojancios
registro centro nustatytos vidutinés rinkos vertés

553000 x 0,002 = 1106 Eur.

Saltinis: http:/fwwsw.registrucentras. t/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
Saltinis:http//wwwv.registrucentras Jt/masvert/paieska_obj.jsp

Turto administravimo iSlaidos nustatomos remiantis registro centro pateiktais duomenimis.
Turto prieZifiros i3laidas sudaro kasdieniniai poreikiai (administravimas, prieZiiira, remonto

darbai): Sios ilaidos dazniausiai sudaro 1-5 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy i$ patalpy nuomos.
Administravimo ir prieZifiros i§laidas priimame 5% nuo bendry pajamuy.

114695 x 0,05 = 5735 Eur. ’

Saltinis:http://www.registrucentras. it/ntr/vertinimas/masinis/masvert. php2sre=| &sav=43&ver=50

Pajamy netekimo koeficienta dél patalpy uZimtumo, remiantis registro centro pateiktais
duomenimis, yra: 0,20, t.y. 20% nuo galimy pajamy.
Saltinis:htip:#wnww.registrucentras.lifntr/vertinimas/masinisimasvert.php?sre=1&sav=43&ver=50

Skai¢iuojant kitas i3laidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokes¢ius.
Kitos prognozuojamo laikotarpio prielaidos.

Remiantis Lietuvos banko prognozémis numatoma, kad 2015 m. ekonomika augs 3,1 proc.
(Zaltinis  https://www.lb.l/makroekonomines_prognozes). Pagal Lietuvos respublikos Finansy
ministerijos publikuotas Lietuvos ekonominiy rodikliy projekceijas (altinis
http://www.finmin.lt/web/finmin/aktualus_duomenys/makroekonomika), numatomas BVP augimas
2016 metais 3,8 proc., 0 2017 metais 4,3 proc. atsiZvelgiant j $ias prognozes bei rinkos tendencijomis,
darome prielaida, jog vertinamy pastaty nuomos pajamos nuo 2017 mety didés vidutiniskai 1% per
metus.

Prognozuojant iSlaidas numatomas visy i$laidy augimas iki 1% per metus.

Paskaiéinojamos galimos pajamos per n-uosius metus, zr. 6 lentele.

6 lentelé
Bendrosios pajamos n- aisiais metais Eur.
Pstato pavadiniias 2015 2016 2017 2018 2019
(5 C D=C+C*1Y100 | E=D+D*1)¥100 | F=E+(E*1)/100
Patalpos pastate 1C5p 114693 114695 115842 117000 118170
Yiso Eur.: 114695 114595 115842 117000 118170

Diskonto normos nustatymas

Matematiniu poZifiriu diskonto norma tai procentais iSreik$ta norma, kuri naudojama biisimujy
piniginiy srauty perskaidiavimui j dabartine verte. Ekonominiu poZifiriu diskonto norma tai
investuotojo laukiama pelno norma gaunama i§ investuoto kapitalo, jvertinus jvairias rizikas ir
neapibréZztumus.

Diskonto norma investuotojo poziiiriu tai viso kapitalo (nuosavo ir skolinto) pelno norma,
kurioje atsispindi jvairiy finansavimo $altiniy jtraukimas | 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 biisimuosius
pinigy srautus skaitiuojame investuotam kapitalui, todél diskonto normg apskaiCiavome naudojant
svertiniy kapitalo kaSty 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 kasty vidurkis (WACC) nustatome pagal f'onnu

WACC= Ke x (E/(D+E) }+Kd x (1-T) x (D/D+E), kur;

Ke — skolinto kapitalo kaina,

UAB ,,LATMAS® VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624
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E — nuosavo kapitalo rinkos verté
D — skolinto kapitalo rinkos verté
T — pelno mokeséio norma

Nuosavo kapitalo kainos nustatymas

Nuosavo kapitalo kaina rodo investuotojo likeséius dél nuosavo kapitalo graZos normos.
Nuosavo kapitalo kaStams nustatyti pasirinkome kapitalo aktyvy vertinimo modelj CAPM (angl.
»Capital asset pricing model®).

Nuosavo kapitalo kastus naudojant CAPM modelj, nustatome pagal formule:

Ke=Rf+p (Rm - Rf) + a, kur:

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

B - koeficientas beta, rinkos rizikos konkrediam turtui matas, susijes su viso rizikingo turto
portfelio rizika,

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

« - specifiné veiklos rizika.

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

Rf pelno norma be rizikos nustatome 1,857% (llgalaikiy Lietuvos Vyriausybés vertybiniy
popieriy paskutiniy 13 ménesiy vidutinis pajamingumas, vertinant konvergencijg tarp ES valstybiy
nariy, kuris yra 1,857.

Duomeny 3altinis: (Lietuvos bankas, Europos centrinis bankas,

http://www.ech.int/stats/money/long/htmVindex.en.html).

(Rm — Rf') - Rinkos rizikos premija (vidutinis vertybiniy popieriy rinkos pelningumas). Saliy
su i8vystyta kapitalo rinka vertybiniy popieriy (VP) rinkos rizikos premijai apskaiiuoti paprastai
naudojami JAV kapitalo rinkos istoriniai duomenys. Rizikos premija i3 investicijy j VP rinka yra
skirtumas tarp investicijy } VP rinkg gra¥os ir nerizikingos investicijy graZos normos. Sunku jvertinti §j
rodiklj besivystanéiy ekonomiky (kaip Lietuvos) ir jy kapitalo rinky pagrindu, dél ilgalaikio vertybiniy
popieriy rinkos duomeny trilkumo, 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 skaiiavimais vidutiné
rinkos rizikos premija Lietuvai 2015 mety sausio ménesio duomenimis yra 8,15%. Salies uZsienio
skolinimosi reitingas vertinimo datai yra Baal.

Duomeny ¥altinis: (http://www.stern.ryu.edu/~adamodar/).

Beta rodiklis naudojamas jvertinti sisteming rizika konkrediam turtui, kuri yra susijusi su viso
rizikingo turto portfelio rizika. B gali biiti skaiiuojamas kaip imonés akcijy pelningumo nuokrypis nuo
VP rinkos pelningumo lygio, analizuojant statisting VP rinkos informacija. Kadangi miisy atveju
nagrinéjama atveju veiklos sritis nekilnojamojo turto nuoma, B gali biiti traktuojamas kaip santykinis
rizikos matmuo, atspindintis verslo aplinkos nestabiluma (kitaip sakant verslo 3akos rizikingumo
laipsnj, lyginant su visomis panaiomis jmonémis rinkoje).

Beta rodiklis gali biiti apskai€iuojamas pagal formule:

B =Byx (1+ (1-T) x D/E), kur

Bu - nesvertinio kapitalo beta

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

7 lenteléje pateikiama 2014 mety besivystandiy $aliy nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy
beta rodiklio reikdmes, bei skolinto ir nuosavo kapltalo dalis visoje nu ;ﬁ;qg;gpagal A.
1f;atr.a:k ?&»ékbi\grupes

Damodaran Lietuva priskiriama besivystanéiy Saliy regionui, to g&@q@é&l@
jmoniy.
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7 lentelé

5;1 Veiklos sektorius Imoniy skaifius® Beta® E/(D+E)}% DI(D+E)%
1. | Nekilnojamojo turto plétra 608 1,20 52,52 47.48
2. | Nekilnojamojo turto investicijos 307 1.01 62.6 37.4
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.nvu.edu/~adamodar/)

I3 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 - specifing veiklos rizikos premija nustatoma remiantis veiklos susijusios su nekilnojamojo
turto nuoma rizikos analize ir jvertinama ekspertiniu bidu. Ekspertinis premijos uz papildomg rizika
skai¢iavimas pateikiamas 9 lenteléje. Rizikos ri§iy ir su rizika susijusiy kriteriju apra3as buvo
sudarytas remiantis EVS 2012 pateiktais techniniais dokumentais “Europos turto ir rinkos
reitingavimas: gairés vertintojui* ir “Europos Hipotekos Federacijos su rizika susijusiy kriterijy apra3as

vertinimui”,

Rizikos lygiui nustatyti naudota reikSmiy 8 lentelé.

8 lentelé
Reiksme,
Rizikos lygis %
Neéra rizikos 0
Minimali 10
MaZa 25
Vidutiné 50
Didelé 75
Maksimali 100

Ekspertinis premijos uz papildoma rizikg skai¢iavimas pateikiamas 9 lenteléje.

9 lentelé
Galima
maksimali Rizikos Rizikos Apskaitiuota
Nekilnojamojo turto rizikes priedas rizika lypis reik§mé Svoris reikSme
1 2 3 4 5 2x4x5
Bendra investicijos rizika
Ekonominés situacijos 3% Minimali 10% 0,03%
Mokestiy 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% —7 R Lo ﬂl"’%“\
Patalpy uZimtumas 10% Maza \"%‘yﬂ ¥ %&%t@» CET00%
Subnuoma 5% Maza \_ % AL 0,50% |
Nuomos salygy 5% Maza 5% (9047 -0V 0,50% |
40% \ - - A00% |
Finansiné rizika \ 7 \
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Kapitalo struktiira 3% Minimali 10% 0.03%
Skolos graZinimo galimybeés 4% Minimali 10% 10% 0.04%
Kreditavimas 3% Minimali 10% 0,03%
10% 0,10%
Turto buiklés rizika
Pastato biiklés rizika 5% Maza 25% 0.25%
Patalpu pritaikymo rizika 5% MazZa 25% 20% 0,25%
Atitikimo kokybés reikalavimams 5% Maza 25% - 0,.25%
Turto vietos rizika 5% Maza 25% 0,25%
20% 1,00%
Kitos rizikos - .
Likvidumo rizika 10% Maza 25% 20% 0.50%
Rinkos vertés pasikeitimo rizika 10% MaZa 25% 0,50%
20% 1,00%
100% 100% 6,20%

Papildoma veiklos rizika a lygi 6,2%.

UAB ,LATMAS* VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624

Apskaitiuojame nuosavo kapitalo kaStus:
Ke=1,857+1,05x(8,15)+6,2=16,61%
Nuosavo kapitalo kastai 16,61%.

Skolinto kapitalo kainos nustatymas
Skolinto kapitalo kastus priimu — 3,04%, pagal paskutiniy 5 mety vidutines naujai iSduodamy

paskoly eurais palikany normas.

https:/www.seb.lt/infobankas/ekonomine-aplinka/makroekonomika/naujausi-lietuvos-ckonomiko
rodikliai#finansu-sektorius)

s-ir-finansu-

Nuosavo kapitalo lyginamasis svoris priimamas pagal viduting nekilnojamojo turto sektoriaus

jmoniy nuosavo kapitalo dalj (7 lentel€) — 56,64%, skolinto kapitalo lyginamasis svoris priimamas
analogidkai —43,36%. '

Remiantis auks¢iau i¥déstytu vertintojas apskaidiuoja svertiniy kapitalo kasty vidurkj:
WACC= 16,61 x 0,5664 + 3,04 x (1-0,15) x 0.4336 = 10,58%

Priimama: 10,58%

WACC =10,58%.

Turédami prognozuojamas pajamas ir i$laidas surandame grynuosius piniginius srautus (GPS),

kuriuos diskontuojame nustatytomis diskonto normomis (0,1058). Surandame tgstinumo ir rinkos
vertes.

Testinumo verté apskai¢iuojame pagal formulg :

TV= GPSt*(1+a)I(RD-a)/ (1+RD)'

Cia:

GPS, - grynieji piniginiai srautai paskutiniais prognozuojamais metais

a — uZprognoztiniai augimo tempai
RD — diskonto norma

Uzprognoztinius augimo tempus priimame 0,00 %.

TRTIKRA

iuojame patalﬁ\u verte.

ot 8 Y \/?\
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Patalpy pastate 1C5p vertés skaigiavimas pajamy metodu pateikiamas 10 lenteleje

10 lentelé

Metai 2013 2016 2017 2018 2019
Galimus pajamos ger o ~ussiug metus, 114695 114695 115842 117000 118170
Eur (GP)
g?:‘f;‘r‘;}“g”'“m 4l pastaty u2imtumo, 22939 22939 23168 23400 23634
Pajamos Eur. (P) 91756 91756 92674 93600 94536
Ilaidos
Nekilnojamojo turto mokestis Eur 10586 10692 10799 10907 11016
Draudimo islaidos Eur 1106 1117 1128 1139 1150
Administravimo ir prieZitros iSlaidos Eur 5735 5792 5850 5909 5968
Sanaudos, Eur
S = NZM+ ADAM 17427 17601 17777 17955 18134
Grynieji piniginiai srautai - 3
n-aisiais metais GPS = P-S, Eur 74329 74155 74897 75645 76402
Diskonto norma (RD) 0,1058
Diskonto faktorius(1+RD) #t 1,1058 1,2228 1,3522 1,4952 1,6534
Diskontuotas pinigy srautas
n- aisiais metais 67217 60644 55390 50391 46208
PS=GPS/((1+RD)*t), Eur
Diskontuoty piniginiy srautu suma DGP, Eur 280050
Testinumo verté TV, Eur 424710
TV = GPS,*(1+a)(RD-a)/ (1+RD)'
Rinkos verté RV, Eur
RV =DGP + TV 24760

Priimame: 705 000 Eur.

Tarpiné i$vada: vertinamo objekto - kurj sudaro, pastate 1C5p esanios negyvenamosios
patalpos - jstaigos patalpy (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-
10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16
iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14;
12-16; nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1
iki 13-12) bendras plotas 2669,80 m” unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m.
Laisvés al. 55, rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, lygi 705 000 Eur (septyni Simtai penki
tiikstanciai eury).

Atsizvelgiant, i vertinamy objekty bendra plota, panaudojima, pritaikyma. jrengimo lygj ir
situacija rinkoje, vertintojy nuomone objektyviau rinkos vert¢ atspindi rezultatai gauti lyginamuoju
metodu.

Galutiné i§vada: vertinamo objekto - kurj sudaro, pastate 1C5p esanios negyvenamosios
patalpos - jstaigos patalpy (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-
10: nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16
iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14;
12-16: nuo 12-19 iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1
iki 13-12) bendras plotas 2669,80 m? unikalus Nr. 1993-0031-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m.
Laisvés al. 55, kaip visumos, rinkos verté lygi 816 000 Eur (astuoni fimtai $eSiolika tiikstanciy eury).

UAB ,,LATMAS* VERTINIMO ATASKAITA Nr. 01-15-624
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4.1ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinamo objekto - kurj sudaro: pastate 1C5p esanéios negyvenamosios patalpos - jstaigos
patalpy (patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki 7-10; nuo 7-12 iki 7-
14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-] iki 10-3; 10-5; nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo 11-1
iki 11-24; nuo 11-27 iki 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19
iki 12-24; nuo 12-96 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43; nuo 13-1 iki 13-12) bendras
plotas 2669,80 m” unikalus Nr. 1993-003 1-3017:0005, Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55, kaip

visumos rinkos verté lygi 816 000 Eur (astuoni $imtai $esiolika tiikstan¢iy euny).

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

Fakti¥ka turto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskaiiuotosios vertés, priklausomai nuo
rinkos salygy, susiklos€iusiy pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokeéjimo salygy ir
terminy, nuo pirkéjo likeséiy, investiciniy sumanymy ar kity vertintojui vertinimo metu neZinomu

i aplinkybiy

Turto apZinréjimo diena: 2015-09-08
Vertés nustatymo diena: 2015-11-02
Ataskaitos sura§ymo data: 2015-11-05

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

[Svada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo imonés ar ki
adaa p. g 3 1y !
asmeny i8kilo gincas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

P Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000]27

Turto vertintojo asistentas . : erijus Rimkus
Kvalifikacinis pazymeéjimas Nr. AGMGSO

Turto vertintojas

.-—"2 il

/'F(

?\ringas Brazaitis
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toertinamo objekto pavadinimas)

APZIUROS AKTAS

Q6e5-0% 0@ Nr. Gi-/5 ~C2 Y

(elerta}
[Z'L-\W

(apiiiiros akto sudarymo vieta)

1. ApZiiiros vieta boiavdn al. 68 [y

....................................................................................................

2. ApZiiros data 2015 m%3¢4dgfd
3. ApZitiros atlikimo (pradZios) laikas ...... (o... val. .&%.... min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turtg), jeigu ji
nenurodoma vertinimo staskaitos tekete. . ..t vuussii iR A R R

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininka Taip Ne
apie objekto apZiiirg ir turi objekto savininko
sutikimg deél objekto apZitiros (pazyméti) X

7. ApZitroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys
(pavadinimas, teisiné forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardée, kontaktiniai

d - ; ;
LT i K ATLITOTG L Peeelo S .. P
o ST i K AT OC G S Mrneh

Nerijus Rimkus

lve;{c!‘as pavarde)

(savininko / uZsakovo / jgalioto asmens
vardas, pavardé)

Turto valdyme EruE
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Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105 Vilnius, tel. {5) 2688 262, faks. (5) 2688 311, el.p. info@registrucentras.it

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO CENTRINIO DUOMENY BANKO ISRASAS

2015-08-31 10:01:4(

I.. ‘ekilnojamojo turto registre jregistruotas furtas:

Registro Nr.: 20/263919
Registro tipas: Patalpos/butai
Sudarymo data: 1997-11-04
i s Adresas: Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55
' Pastaba. Patalpai nesuteiktas pilnas adresas
Registro tvarkytojas: Valstybés jmonés Registry centro Kauno filialas

.. ..ekilnojamieji daiktai:
2.1.

Negyvenamoiji patalpa - |staigos patalpos
Adresas: Kauno m. sav. Kauno m. Laisvés al. 55
Pastaba. Patalpai nesuteiktas pilnas adresas
ApraSymas / pastabos: patalpos nuo R-1 iki R-38; nuo 6-7 iki 6-9; nuo 6-12 iki 6-14; nuo 7-2 iki
_ 7-10; nuo 7-12 iki 7-14; 7-18; nuo 7-21 iki 7-26; nuo 10-1 iki 10-3; 10-5;
). nuo 10-8 iki 10-14; nuo 10-16 iki 10-20; nuo 11-1 iki 11-24; nuo 11-27 iki
‘ 11-34; nuo 12-1 iki 12-5; 12-7; nuo 12-9 iki 12-10; 12-14; 12-16; nuo 12-19
iki 12-24; nuo 12-26 iki 12-27; nuo 12-29 iki 12-31; nuo 12-33 iki 12-43;
. nuo 13-1 iki 13-12.
Unikalus daikto numeris: 1893-0031-3017:0005
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo
Pastato, kuriame yra patalpa, unikalus Nr. ir
pazymejimas plane: 1993-0031-3017, 1C5p
Statybos pradzios metai: 1930
Statybos pabaigos metai: 1930
Kap. remonto pradzios metai: 2010
! Kap. remonto pabaigos metai: 2011
Baigtumo procentas: 100 %
Aukstas: 1
Risys: Yra
Sildymas: Centrinis Sildymas i§ centralizuoty sistemy
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky Salinimas: Komunalinis nuoteky Salinimas
K Dujos: Néra
‘ Virykle: Néra
Bendras plotas: 2669.80 kv. m
Pagrindinis plotas: 2038.94 kv. m
Atklrimo sgnaudos (statybos verté): 1373378 Eur
Fizinio nusidévejimo procentas: 57
Atkuriamoji verte: 590535 Eur
Atktirimo sgnaudy (statybos vertes) ir
atkuriamosios vertés nustatymo data: 2011-12-05
Viduting rinkos verté: 1013091 Eur
Vidutines rinkos vertes nustatymo biidas: Masinis vertinimas
Vidutines rinkos vertés nustatymo data: 2013-10-23
Kadastro duomeny nustatymo data: 2011-12-05
. - Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klaseé: D
. SkaiGiuojamosios Siluminés energijos sgnaudos
- pastatui (jo daliai) 3ildyti: 0.00 kWh/m2/m.

R

i Daikto prikiausiniai i kito registro: jrasy néra

l. Nuosavybeé:
1. Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: patalpa Nr. 1993-0031-3017:0005, aprasyta p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: Lietuvos Respublikos Vyriausyhés potvarkis 3929
|ra8as galioja: Nuo 2009-08-27 &%@} P Eag 5“% R
o w

» Valstybeés ir savivaldybiy zemés patikéjimo teisé: jrasy néra \ 2017 {}'{_% "ii
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i itos daiktinés teisés : |
, o-valdymo g
Grupés vadovas 20EI .09.3(
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