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LENTELE 1

Objekto pavadinimas, paskirtis,
pazymeéjimas plane

VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

1. TURTO VERTES NUSTATYMO PAZYMA
(VERTINIMO ATASKAITOS SANTRAUKA)

VERTINIMO UZSAKOVAS: Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243.

VERTINIMO OBJEKTAS: Nekilnojamasis turtas — 8.456,85 kv. m bendro ploto Bendrabucio
patalpos, esancios pastate 1N12p, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19. Zemiau esangioje lenteléje
pateikta vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné, kuri parengta pagal V] Registry
centras Nekilnojamojo turto registre jregistruotus duomenis (pilni 2016-12-15 V| Registry centras

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasai pateikiami ataskaitos prieduose).

Vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné lentelé

Unikalus Nr. Bendras plotas Nuosavybé

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, Nuosavybés teisé. Savininkas:

esancios pastate 1N12p.
Pagrindiné naudojimo paskirtis: Gyvenamoji

Lietuvos Respublika;

1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m e L
Turto patikéjimo teiseé:

(jvairioms socialinéms grupéms). Vilniaus Gedimino technikos universitetas

VERTINAMO TURTO ADRESAS: Vilnius, Saulétékio al. 19 (Registro pastaba: Patalpai

nesuteiktas pilnas adresas).

VERTINIMO ATVEJIS: Neprivalomasis turto vertinimas kitu atveju, kai vertinimas atliekamas

UzZsakovo iniciatyva ir pageidavimu.

VERTINIMO TIKSLAS: VGTU nekilnojamojo turto — Bendrabucio patalpy (Objektas pateiktas
Lenteléje Nr. 1), nurodyto darby atlikimo sutarties priede Nr.1 (pridedamas kaip Sios ataskaitos
priedas) rinkos vertés nustatymas kitu tikslu (siekiant nustatyti Sio turto pardavimo kaing).
VERTINAMO TURTO APZIUROS DATA: 2016-12-15.

VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMO DATA: 2016-12-15.

VERTINIMO ATASKAITOS, ISVADOS SURASYMO DATOS: nuo 2016-12-15 iki 2017-02-17.

VERTINIMO ATASKAITOS |TEIKIMO UZSAKOVUI DATA: 2017-02-17.

VERTINIMO METODAS (-Al): Sioje ataskaitoje vertinamo turto rinkos verté nustatyta taikant

pajamy metoda, naudojant kapitalizavimo skaiciavimo bida.
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ISVADA DEL VERTINAMO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS VERTES:

Vertinamo nekilnojamojo turto (vertinamo turto identifikavimo duomenys pateikiami auk&giau
esanCioje 1 lenteleje), esandio adresu Vilnius, Saulétékio al. 19, rinkos verté turto vertes
nustatymo dienai (2016-12-15), atsizvelgiant | aptartas Sioje ataskaitoje salygas ir ribojanéias

aplinkybes, pirmiau iSnagrinétg informacijg, miisy nuomone yra:

3.746.000 Eur (trys milijonai ir septyni Simtai keturiasde§imt $esi tukstangiai eury).

Pastaba: Si paZyma yra parengtos turto vertinimo ataskaitos santrauka. Visos sglygos, prielaidos
ir aplinkybés idéstytos skirtingose ataskaitos skyriuose yra neatsiejamos $ios turfo vertinimo
ataskaitos dalys. Visi rezultatai, nuomoneés ir iSvados turi bati traktuojami tik visos turto vertinimo
ataskaitos kontekste.

Si pazyma parengta ne dél to, kad tarp UZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity

asmeny iskilo gincas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

UAB Colliers International Advisors UAB Colliers International Advisors
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pazymejimas Nr. A 000356, iSduotas Vilniuje 2006 Ny 000081, 3

m. birZelio 2 d. Nekilnojamojo turto vertinidje asisiepia kvali
pazyméjimas Nr. A 001487, isdtistas=#iritje 2007 m.
geguzés 22 d.

COLLIERS LITHUANIA | P.5



LENTELE 2

Objekto pavadinimas, paskirtis,
pazymeéjimas plane

VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

2. BENDROJI DALIS

2.1. VERTINIMO UZSAKOVAS IR VERTINIMO PAGRINDAS
VERTINIMO UZSAKOVAS: Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243.

Sis individualus turto vertinimas atliktas ir turto vertinimo ataskaita parengta 2016-12-05 Vertinimo
paslaugy teikimo sutarties Nr. 15210 pagrindu (UAB Colliers International Advisors suteiktas vidinis
sutarties numeris VD/274/16). Si sutartis sudaryta tarp turto vertinimo jmonés UAB Colliers
International Advisors (jmonés kodas 302424118), atstovaujamos direktorés Ramunés ASkinienés
ir turto vertinimo UZsakovo - Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243, teisiné
forma — vieSoji jstaiga, buveinés adresas — Saulétekio al. 11, LT-10223, Vilnius, duomenys apie
jmone kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, registro tvarkytojas — Valstybés jmoné
Registry centras), atstovaujamo rektoriaus Alfonso Danilno, veikian€io pagal universiteto statutg.
Turto vertinimo ataskaita parengta gavus Uzsakovo praSyma nustatyti turto rinkos verte kitu atveju
- neprivalomasis turto vertinimas, kai vertinimas atliekamas UZsakovo iniciatyva ir pageidavimu,

kitu tikslu (rinkos vertés nustatymas, siekiant nustatyti nekilnojamojo turto pardavimo kaing).
2.2. VERTINIMO OBJEKTAS, TURTO ADRESAS, VALDYMO TEISE

VERTINIMO OBJEKTAS: Nekilnojamasis turtas — 8.456,85 kv. m bendro ploto Bendrabucio
patalpos, esancios pastate 1N12p, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19. Zemiau esandioje lenteléje
pateikta vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvesting, kuri parengta pagal V] Registry
centras Nekilnojamojo turto registre jregistruotus duomenis (pilni 2016-12-15 V] Registry centras

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasai pateikiami ataskaitos prieduose).

Vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné lentelé

Unikalus Nr. Bendras plotas Nuosavybé

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, Nuosavybés teisé. Savininkas:
Pagrindiné naudofimo paskits: Gyvenamji | 1098°5008:0016:0003 | 84s6gskvm  gCitR RERIE,
(jvairioms socialinéms grupéms). Vilniaus Gedimino technikos universitetas

VERTINAMO TURTO ADRESAS: Vilnius, Saulétékio al. 19 (Registro pastaba: Patalpai
nesuteiktas pilnas adresas).

2.3. TURTO VERTINIMO ATVEJIS IR TIKSLAS

Turto vertinimo tikslas ir atvejis suformuoti remiantis Uzsakovo praSymu nustatyti vertinimo Objekto
rinkos verte pagal 2016-12-05 Vertinimo paslaugy teikimo sutartj Nr. 15210 (UAB Colliers
International Advisors suteiktas vidinis sutarties numeris VD/274/16), vadovaujantis Lietuvos

Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu (4 straipsnio 3 punktu) ir Lietuvos
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Respublikos finansy ministro jsakymu ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo* (Turto ir

verslo vertinimo metodikos 8.6 punktu).

VERTINIMO ATVEJIS: Neprivalomasis turto vertinimas, kai vertinimas atliekamas Uzsakovo

iniciatyva ir pageidavimu.

VERTINIMO TIKSLAS: VGTU nekilnojamojo turto — Bendrabucio patalpy (Objektas pateiktas
Lenteléje Nr. 1), nurodyto darby atlikimo sutarties priede Nr.1 (pridedamas kaip Sios ataskaitos

priedas) rinkos vertés nustatymas kitu tikslu (siekiant nustatyti Sio turto pardavimo kaing).

2.4. TURTO VERTINTOJAS

Turtg jvertino ir turto vertinimo ataskaitg parengé UAB Colliers International Advisors (jmonés kodas
302424118; teisiné forma — uzdaroji akciné bendrove; buveinés adresas A. Gostauto g. 40B, LT-
03163, Vilniaus m., Vilniaus m. sav.; duomenys apie jmone kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny
registre, registro tvarkytojas - Valstybés jmonés Registry centras Vilniaus filialas; JraSymo j iSorés
turto arba verslo vertinimo veikla turin€iy teise verstis asmeny sgrasg Pazyméjimas Nr. 000081,
jraS8ymo data - 2012 m. rugpjucio 1 d., pagrindas - Turto vertinimo priezidros tarnybos direktoriaus
2012-07-31 jsakymas Nr. B1-38; Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba
verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 038533
laikotarpiui 2016-08-12 iki 2017-08-11, iSduotas ,BTA Insurance Company” SE filialo Lietuvoje),
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté Ramuné ASkiniené (nekilnojamojo turto vertintojo asistento
kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001487, iSduotas Vilniuje 2007 m. geguzés 22 d.), nekilnojamojo
turto vertintojas Aleksej Kalev (nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A
000356, isduotas Vilniuje 2006 m. birzelio mén. 2 d.). Turto vertinimo ataskaitg perzidreéjo ir pasirasé

jgaliotasis jmonés atstovas Vertinimo ir konsultavimo departamento direktoré Ramuné Askiniené.

2.5. TURTO APZIUROS, VERTES NUSTATYMO IR VERTINIMO ATASKAITOS PARENGIMO
DATOS

Vertinamas turtas buvo apzidrétas vietoje ir nufotografuotas 2016 m. gruodzio 15 d. turto vertintojo
(UAB Colliers International Advisors, jmonés kodas 302424118) atstovés — Vertinimo ir
konsultavimo departamento direktorés ir nekilnojamojo turto vertintojos asistentés Ramunés
Askinienés. Turto apzilra buvo organizuota ir suderinta su vertinamo turto uzsakovo (Vilniaus
Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243) atstovais. Turto apZitroje dalyvavo UZsakovo
(Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243) atstovas — Pastaty eksploatavimo
skyriaus vyresnysis specialistas Mindaugas Mélinauskas. Turto apzitros metu buvo fiksuojamos
turto kokybinés charakteristikos ir fiziné biklé, surasSytas vertinamo turto apzidros aktas. Vertinamo
turto nuotraukos pateiktos Sios ataskaitos prieduose. Vertinamo turto vertés nustatymo data - 2016
m. gruodzio 15 d. (faktiné turto apzidros data). Turto vertinimo ataskaita parengta ir surasyta per
laikotarpj nuo 2016 m. gruodzio 15 d. iki 2017 m. vasario 17 d., ir jteikta UZsakovui 2017 m. vasario
17 d.
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2.6. VERTINIMO PROCESO DATOS

VERTINAMO TURTO APZIUROS DATA: 2016-12-15.

VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMO DATA: 2016-12-15.

VERTINIMO ATASKAITOS, ISVADOS SURASYMO DATOS: nuo 2016-12-15 iki 2017-02-17.

VERTINIMO ATASKAITOS |TEIKIMO UZSAKOVUI DATA: 2017-02-17.

2.7. INFORMACIJOS SALTINIAI, METODOLOGINIAI DOKUMENTAI

Nustatant turto rinkos verte vertintojai naudojosi:

2016-12-15 V] Registry centras Nekilnojamo turto registro centrinio duomeny banko iSraSais,
reg. Nr.: 10/201169; 10/201170; 1/40729;

Nekilnojamojo turto objekto kadastriniy matavimy bylos Nr. 13/15486 (3v tomas) kopija;
Zemés sklypo plano M 1:2000, 2000-10-10 Panaudos sutarties Nr. 72 K01/2000-23512 ,Dél
valstybinés ne Zemés tkio paskirties zemés suteikimo naudotis” bei 2007-07-04 Susitarimo Nr.
K01/2007-837 ,Dél 2000-10-10 Valstybinés Zzemés panaudos sutarties Nr. 72 K01/2000-23512
dalinio pakeitimo* kopijomis;

Draudimo poliso, serija LD Nr. 105488654; Nr. 375495600, dviejy lapy kopijomis;

Kita vertinimo Uzsakovo ir turto savininko atstovy pateikta informacija apie vertinama turtg;
Zemés sklypy istraukomis i$ Lietuvos kadastro Zemélapio (www.registrucentras.lt);
Skaitmeniniu Lietuvos zemélapiu (www.maps.It);

Skaitmeniniais zemélapiais (www.bing.com/maps/; https://maps.google.com);

VieSojo transporto tinklapiy informacija (www.stops.It; www.trafi.It);

V] Registry centras Nekilnojamojo turto kadastro ir registro, Juridiniy asmeny registro
informacija, Nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazémis, rinkos apzvalgomis, masinio
vertinimo dokumentais ir kita tinklalapio informacija (www.registrucentras.lt);

NT Sandoriai.lt nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazémis (www.ntsandoriai.lt);

Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos tinklalapio informacija
(www.avnt.lt);

Lietuvos Respublikos finansy ministerijos tinklalapio informacija (www.finmin.It);

Lietuvos statistikos departamento duomenimis ir tinklalapio informacija (www.stat.gov.lt);
Lietuvos banko duomenimis ir tinklalapio informacija (www.lbank.It);

Valstybinés mokesciy inspekcijos tinklapio informacija (www.vmi.lt);

UAB Colliers International Advisors duomeny bazémis, rinkos analizémis ir informacija apie
nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje;

Lietuvos turto vertintojy asociacijos, Lietuvos turtg ir verslg vertinanciy jmoniy asociacijos,
Lietuvos Respublikos audito, apskaitos, ir turto vertinimo instituto, Turto vertinimo prieziGros
tarnybos, taip pat kity jmoniy ir organizacijy rengiamy mokymo kursy, seminary, konferencijy
medziaga (1994 — 2017 m.);

Turto vertintojo atlikty vertinimo darby archyvu;
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Informacija surinkta i$ nekilnojamojo turto skelbimy portaly (www.aruodas.|t; www.city24.1t;
www.domoplius.lt; www.ntzemelapis.lt; www.alio.lt; www.litectus.lt; www.dnbbustas.lt;
www.turtas.lt; www.evarzytynes.It; www.remax.lt; kt.);

Informacija surinkta i$ Lietuvos komerciniy banky (SEB, Swedbank, DNB, Nordea, Danske
Bank, Citadele, Siauliq bankas, Medicinos bankas, kt.), auditoriy, teisininky ir finansy
konsultanty (KPMG, Deloitte, PricewaterhouseCoopers, Sorainen, Cobalt, Valiunas Ellex, Tark
Grunte Sutkiene, Keystone Advisers, kt.), nekilnojamo turto fondy, savininky, valdytojy,
naudotojy, vystytojy, projektuotojy ir statytojy (East Capital, Lords LB, Northern Horizon
Capital (buves BPT), Capitall Mill, Technopolis, Linstow, EfTEN Capital, Nordic&Baltic Property
Group, Hili Properties, Prosperus, Partners Group, Geneba, Zenith Capital management, Eika,
YIT Kausta, MG Valda, Hanner, PST, Vastint (buves Pinus Proprius), Homburg, Baltic Red,
Contestus, Baltic Engineers, Caverion, kt.), nuomininky, nekilnojamojo turto agentiry, brokeriy
(Colliers, Newsec, Ober-Haus, Inreal, Centro Kubas, Remax, DNB bustas, kt.) bei kity Saltiniy;
Turto natdriniais stebéjimais ir foto nuotraukomis (pateiktos ataskaitos prieduose);

Kita vertinimo Uzsakovo ir turto savininko atstovy suteikta informacija apie vertinimo Objektg

bei zodiniais paaiskinimais, gautais turto apzitros metu.

Svarbiausi teisiniai ir metodologiniai Saltiniai:

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr.74-2262, Nr. 77, Nr. 80, Nr. 82);
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo, 1999-05-25,

Nr. VII1-1202, aktuali redakcija (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139);

Turto ir verslo vertinimo metodika patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu
,Dé€l turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo®, 2012-05-13, Nr. 1K-159 (Zin. 2012, Nr.
50-2502);

Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas ,Dél Finansy ministro 2012 m. balandzio 27
d. jsakymo Nr. 1K-159 “Dél turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo“ pakeitimo®, 2013-
05-31, Nr. 1K-194 (Zin. 2013, Nr. 59-2952);

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

Tarptautiniai vertinimo standartai 2013 (TVS 2013) (vertimas i$ angly k.). Vilnius, 2013;
Europos vertinimo standartai 2012, septintasis leidimas (EVS 2012) (vertimas i$§ angly k.).
LTVA, Vilnius, 2012;

Europos vertinimo standartai 2016, astuntas leidimas (EVS 2016). TEGOVA, 2016;
Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai, parengti ir iSleisti Lietuvos turtg ir verslg
vertinanc¢iy jmoniy asociacijos, Lietuvos turto vertintojy asociacijos. — Vilnius, 2005;

Vertintojo asistento kvalifikacijos egzamino testai. Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir
turto vertinimo institutas. Vilnius, 2000;

Galiniené, B. Turto ekonomika ir vertinimas: mokomoji metodiné priemoné. Vilnius: Vilniaus
universiteto leidykla, 1999;

Galiniené, B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija. Vilnius:

Vilniaus universiteto leidykla, 2004.
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2.8. DARBO APIMTIES APRASYMAS

Sioje ataskaitoje pateikiami atlikty Objekty tyrimy ir analizés rezultatai. Be to, ataskaitoje

pateikiama apibendrinta informacija, kuria naudotasi, bei metodika, kuria vadovavautasi

skaiCiuojant verte, o taip pat jvairis veiksniai, turéje jtakos vertés nustatymui. Vertinimo procesg
sudaro bendrojo pobidzio ir specifiniy duomeny apie Objektg rinkimas, tikrinimas ir analizé.

Rengiant Sig ataskaitg, buvo atlikti Zemiau iSvardinti veiksmai:

- Gautas vertinimo Uzsakovo praSymas nustatyti turto rinkos verte.

- Su Uzsakovu sudaryta raSytine sutartis ir suformuluotas vertinimo atvejis - neprivalomasis turto
vertinimas, kai vertinimas atliekamas UZsakovo iniciatyva ir pageidavimu, bei tikslas - rinkos
vertés nustatymas, kitu tikslu (siekiant nustatyti nekilnojamojo turto pardavimo kaing).

- Nustatomas vertés nustatymo pagrindas — rinkos vertés pagrindas.

- Nustatoma vertés nustatymo data, kuria galioja nuomoné dél turto vertés — 2016-12-15 (faktine
turto apzidros data).

- Numatyti vertinimo apribojimai, prielaidos, sglygos ir ypatybés.

- Nustatytas vertinamo turto egzistavimo faktas: vertinamas turtas apziarétas vietoje, jvertintos
jo kokybinés ir fizinés charakteristikos, ypatumai, baklé, surinkta informacija apie inZinerines
komunikacijas, privaziavimo kelius, infrastruktdrg.

- SuraSytas vertinamo Objekto apZiiiros aktas.

- I8tirta turto aplinka, siekiant nustatyti kaimynystéje esancius panaS$ius nekilnojamojo turto
Objektus ir jy jtakg nagrinéjamam turtui.

- leSkant turto valdymo apribojimy, buvo perZiaréti Valstybés jmonés Registry centras iSrasai.
Buvo gauti atitinkami duomenys apie nuosavybes ir kitas daiktines teises, juridinius faktus,
jrasy padarymo datas.

- Atlikti nekilnojamojo turto rinkos tyrimai, pirkimo — pardavimo, nuomos ir pasitlos analizé.

- Atsizvelgiant j vertinamo turto pobddj bei turto vertinimo atvejj ir tikslg, parinktas turto vertinimo
metodas (-ai), atlikti vertinamo turto vertés skaiciavimai ir nustatyta vertinamo turto rinkos verté.

- Atsizvelgiant j vertinimo atvejj ir tikslg, suformuluota iSvada dél vertinamo turto rinkos vertés ir
parengta Si vertinimo ataskaita.

Manome, kad turimy duomeny kiekio ir kokybés pakanka iSvadoms pagrjsti.

2.9. SALYGOS IR APLINKYBES, KURIOS GALETY TURETI JTAKOS TURTO VERTINIMUI, IR ]
KURIAS NEBUVO ATSIZVELGTA

Vertinimas atliktas laikantis Lietuvos Respublikoje nustatyty teisiniy ir metodiniy normu,
vadovautasi Sios ataskaitos 2.7 skyriuje nurodytais dokumentais ir informacijos Saltiniais.
ReikSmingos prielaidos, salygos ir aplinkybés nurodytos ataskaitos tekstinéje dalyje.

Sis vertinimas atliktas prisilaikant vertintojo profesinés etikos reikalavimy, vadovaujantis Turto arba
verslo vertintojy profesinés etikos kodeksu (Zin. 2012, Nr. 50-2503), Lietuvos Respublikos turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatymu (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139), Turto ir verslo
vertinimo metodika (Zin. 2012, Nr. 50-2502), Europos vertinimo standartais (EVS), Tarptautiniais
vertinimo standartais (TVS).
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Vertintojas netyré nuosavybes teisiy j vertinama turtg ar ty teisiy apsunkinimo klausimy kitaip, negu

tai pateikta 2016-12-15 V| Registry centras Nekilnojamo turto registro centrinio duomeny banko

iSraSuose (dokumento kopijos pateiktos ataskaitos skaitmeniniuose prieduose).

Sioje ataskaitoje atliktas vertés nustatymas yra pagristas nuodugnaus nagrinéjimo bei informacijos

analizés rezultatais, salygu ir aplinkybiu, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo

atsizvelgta, atliekant vertinimg - néra. Specialiyjy salygy, prielaidy ar aplinkybiy taip pat

nenustatyta. Taciau kai kurie duomenys turéjo bati atitinkamai interpretuojami, pritaikant juos Siam

konkreCiam darbo tikslui. Dél Siy aplinkybiy nustatoma turto verté bei ataskaitoje esancCios

nuomonés, iSvados ir analizés duomenys pateikiami sglygojami Siy ypatybiy, prielaidy ir ribojanciy

salygy:

Nuosavybés teise j vertinamg turtg yra tvirta ir ,,prekiné“, t.y. vertinamas turtas gali biti rinkos
sandorio Objektu.

Atliekant vertinimg, remtasi Salies nekilnojamojo turto rinkos ir ekonominiy salygy tyrimu, rinkos
konjunktdra, bei stebéjimy rezultatais.

Atliekant vertinimg, buvo jvertinti iSoriniai veiksniai, demografiniai pokyciai, atsizvelgta j
ekonominius, fizinius, funkcinius, teisinius veiksnius, socialines charakteristikas, Objekto
naudingumag esamomis sglygomis, bei visas aplinkybes ir ypatumus, kurie jtakoja jo
verte.

Vertinimo Objektas buvo apzilrétas vietoje 2016-12-15, siekiant nustatyti jo fizines
charakteristikas, ypatumus, bikle, prieiga, infrastruktiros gerinimo poreikius ir pan. Taip pat
naudojomeés vertinimo UZsakovo ir turto savininko atstovy paaiskinimais turto apzidros metu.
Vertinamo turto rinkos verté skaiciuota, atsizvelgiant j vertinimo Objekto buvimo vietg, esamas
inzinerines komunikacijas bei kitus rinkos verte jtakojancius faktorius ir aplinkybes.

Turto vertintojas pripaZjsta, kad vertinimo iSvady objektyvumas priklauso nuo turimy rinkos
rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojo Ziniy ir praktinés patirties.

Vertinimas atliekamas, remiantis rinkos ir ekonominiy salygy tyrimu bei stebéjimy rezultatais,
rinkos konjunktdra.

Turto vertintojas negali atsakyti uz juridinius klausimus, kadastrinius matavimus, nuosavybés
teisés klausimus, pasléptas ir nezinomas turtg jtakojanCias salygas, aplinkosaugines,
technines ir panasias salygas, dél kuriy vertinamojo turto verté galéty tapti didesne ar mazesne.
Visas Sias aplinkybes apsprendzia V| Registry centro Nekilnojamojo turto registre jregistruoti
duomenys, kuriais vertintojas ir rémési.

Sioje ataskaitoje komentarai, nuomonés ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrinéjamos
tiek, kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagrijsti.

Sioje ataskaitoje pateikti duomenys ir informacija surinkta i jvairiy $altiniy, tagiau dél objektyviy
priezasCiy néra garantuojamas Siy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos visos
pastangos, kiek jmanoma, uZztikrinti Sios informacijos autentiSkuma.

Turto vertintojas neatliko tyrimy dél toksiniy ar kitokiy pavojingy medziagy egzistavimo, todél
negali garantuoti, kad tai neturés jtakos nustatytai vertei. Atliekant vertinimg remtasi prielaida,
jog esamu momentu jokiy toksiniy, pavojingy ar nuodingy medziagy vertinamas Objektas ar jj
supanti aplinka neturi. Tai gali atlikti tik atitinkamos institucijos, o atitinkamy duomeny

UzZsakovas nepateiké.
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Atliekant §j vertinimg buvo remtasi prielaida, kad neegzistuoja uzter§tumo veiksniai arba
iSlaidos jy nukenksminimo darbams atlikti vertei jtakos neturi, nes apzidros metu vertintojo
stebétus turto ir aplinkos iSorinius pozymius tai nenustatyta. Taip pat vertintojas nebuvo
supazindintas su jokia tyrimy medziaga, informuojancia apie terSaly ar kenksmingy medziagy
buvimg, be to, vertintojas nebuvo jpareigotas domeétis vertinamo turto bei aplinkiniy valdy
buvusiu ar esamu naudojimu, siekiant nustatyti, ar dél to jie nebuvo uZztersti, todél remiamasi
tvirtinimu, kad minéti faktoriai neegzistavo ir neegzistuoja. Jeigu véliau paaiskés, jog vertinamo
Objekto ribose ar kaimyniniuose sklypuose egzistuoja tarSa, arba turtas naudojamas
(numatomas naudoti) veiklai, dél kurios Si tarSa gali atsirasti, tuomet nustatytoji Objekto verté
gali sumazéti.

Turto vertintojas vadovavosi V| Registry centro tvarkomame Nekilnojamojo turto registre
uzregistruotais nuosavybés teises ir prievoles patvirtinanciais faktais ir atskirai netyré vertinamo
nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy, nes tai néra vertintojo kompetencija ir vertintojas Sios
informacijos netikrino.

Turto vertintojas pazymi, kad su proceso dalyviais neturi turtiniy nei giminystés rySiy,
nepriklauso nuo komerciniy ir asmeniniy suvarzymy, todél vertinimas nesaliskas, o ataskaitoje
pateiktos iSvados yra nepriklausomos.

Reik8mingos prielaidos ir vertinimo ypatybés nurodytos ataskaitoje. Turto vertintojas patvirtina,
kad néra sgmoningai nuslépti jokie natdriniai pastebéjimai, informacija ar faktai, kurie galéty
turéti jtakos Objekto vertei.

ISvadg dél vertés turto vertintojas suformulavo, remdamasis rinkos duomeny analize,
asmenine nuomone apie vertinamo turto naudinguma.

Turto vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél Objekto vertés, iSaiSkéjus kitokioms, vertintojui
vertinimo metu nezinomoms Objekto naudojimo salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie
gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.

Turto vertintojas patvirtina, kad ataskaitoje pateiktos iSvados yra nepriklausomos ir besalisSkos,
turto vertintojas neturéjo, neturi ir neketina turéti turtiniy interesy vertintame Objekte bei su
asmenimis, susijusiais su $io turto jvertinimu.

Ataskaitoje nustatyta turto verté nurodytu tikslu vertinimo dieng. Tiek UAB Colliers
International Advisors, tiek Sig ataskaitg pasirases turto vertintojas neprisiima atsakomybés,
jeigu Si ataskaita bus naudojama kitais tikslais, nei Sioje ataskaitoje ir sutartyje nurodytiems
vertinimo atvejui ir tikslui.

Sig ataskaitg pasirades vertintojas neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu badu dél atlikto
vertinimo, iSskyrus oficialy teismo kvietimg. Pageidaujant, kad Sios ataskaitos autorius stoty
prieS teismg ar kitg teisingumo instancijg procese, susijusiame su Siuo turto vertinimu, turi bati
sudarytas iSankstinis susitarimas, kiekvieng kartg numatantis papildomag atlyginimg ir
pakankamai laiko pasiruoSimui.

Vertintojo atsakomybe apsprendzia civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas.
Vertintojo nuomoné dél vertinamo turto vertés galioja tik vertés nustatymo dienai. Vertintojas
neprisiima jokios atsakomybés uz ekonominiy, juridiniy ar kitokiy faktoriy, kurie gali jvykti po

vertinimo datos ir lemti rinkos situacija, o taip pat ir vertinamo turto verte, pasikeitima.
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- Uzsakovui yra pateikiama turto vertinimo ataskaita, kurios apimtys ir turinys yra
reglamentuojami Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo ir su juo
susijusiy teisiniy akty.

- Parengta ataskaita yra UZsakovo nuosavybé ir jos vieSumas yra apibréztas Lietuvos

Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 24 straipsnyije.

Si ataskaita galioja tik pasirasyta originaliais autoriy parasais ir patvirtinta jmonés

antspaudu.
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3. RINKOS APZVALGA

3.1. MAKROEKONOMINE APZVALGA

Nepaisant tolesnio vidaus vartojimo augimo, geréjancios verslo aplinkos ir nuolat mazéjancio
nedarbo lygio, Lietuvos ekonomikos augimas 2015 m. buvo beveik du kartus Iétesnis nei 2014 m.
ir BVP augimas sieké 1,6% (1,4% sumazéjimas). Sj pokytj labiausiai lémé jvykiai, susije su
geopolitine situacija (prekybos apribojimai, emigracija, Rusijos ekonomikos stagnacija), bei 1étéjanti
statybos sektoriaus plétra, lyginant su 2014 m. Nepaisant to, vidaus vartojimas iSliko vienu
pagrindiniy Salies ekonomikos varikliy kartu su palyginti pozityviais eksporto rodikliais.

2016 m. | pusm. pademonstravo gerg mety pradzig — BVP augo 2,1% (0,5% daugiau nei 2015 m.).
Tai siejama su geréjanciais transporto ir gamybos sri€iy rezultatais bei tolimesniu mazmenineés ir
didmeninés prekybos augimu. Yra tikimasi, kad iki 2016 m. pabaigos BVP augimas pasieks 2,6%,

o tam didziausig jtakg darys vidaus paklausa.

Pagrindiniai Lietuvos makroekonominiai rodikliai
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas, Finansy ministerija

Suderintas vidutinis metinis vartotojy kainy indeksas buvo neigiamas beveik visus metus ir 2015 m.
pabaigoje sieké -0,7%. Siam poky¢iui didZiausig jtakg daré krentangios naftos kainos, kurios lémé
transporto kainy mazéjimg (-7,2%) bei bisto, vandens, elektros, dujy ir kito kuro neigiamus kainy
pokycius (-3,5%). 2015 m. sausio 1 d. Lietuva jstojo j euro zong, o su Siuo pokycCiu atéjo ir
spekuliacijy banga apie kylancias kainas, taciau didziausi kainy augimo pokyciai buvo stebimi tik
paslaugy sektoriuje (restorany ir vieSbuciy paslaugy kainos augo 4,8%, sveikatos paslaugos
brango 2,7%, jvairios prekés ir paslaugos tgteléjo 2,5%).

2016 m. | pusm. suderintas vidutinis metinis vartotojy kainy indeksas augo 0,5%, lyginant su tuo
paciu periodu praéjusiais metais. Tam didziausios jtakos turéjo augancios kainos Siose kategorijose:
sveikata (3,4%), Svietimas (3,9%), drabuziai ir avalyné (3,2%). Be to, didZiausias kainy augimas
buvo stebimas viesbugiy ir restorany veikloje (4,8%). Sis kainy augimas labiausiai siejamas su
augancia vidaus paklausa bei artéjanciu vasaros sezonu.

Remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, situacija darbo rinkoje ir toliau isliko

pozityvi. 2015 m. nedarbo lygis pasieké 9,1% (-1,6%, lyginant su 2014 m.), tuo tarpu bruto darbo
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uzmokestis per metus padidéjo 5,1% Vis tik tam tikri neigiami aspektai iSliko: aukstas jaunimo
nedarbo lygis (16,7%) bei netolygus skirtingy ly€iy nedarbas (10,2% vyry ir 8,0% motery).

2016 m. | pusm. nedarbo lygis pasieké 8,1%, tad lyginant §j laikotarpj su 2015 m. | pusm.
pastebimas 1,6% sumazéjimas. Visgi, tikimasi, kad iki 2016 m. pabaigos nedarbo lygis
susibalansuos ir pasieks 8,3%, iSlaikant ankstesnes tendencijas kartu su rinkoje naujai
besikurian¢iomis kompanijomis, kurios kuria naujas darbo vietas bei geresnes darbo salygas su

papildomomis socialinémis garantijomis.

Mazmeninés prekybos apimtys ir pokyciai ketvirCiais
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Mazmenine prekybg Lietuvoje teigiamai veiké realiojo darbo uzmokescio didéjimas (5,8%), tad
2015 m. pabaigoje buvo fiksuojamas 4,3% metinis mazmeninés prekybos augimas. Mety pradzia
nebuvo tokia sékminga, nes sezoniniai svyravimai ir nacionalinés valiutos pasikeitimas lémé
sulétéjusj mazmeninés prekybos augimg 2015 m. | ketv. (2,9%, lyginant su praéjusiy mety
atitinkamu ketvirciu), tac¢iau likusi mety dalis buvo kur kas palankesné ir vidaus vartojimas isliko
vienu pagrindiniy Salies ekonomikos augimo varikliy.

Kiek intensyvesnis augimas buvo fiksuojamas 2016 m. | pusm., kai mazmeninés prekybos augimas
pasieké 7,0%, lyginant su praéjusiy mety atitinkamu laikotarpiu. Augimas buvo stebimas tiek
mazmeninéje prekybos maistu, gérimais ir tabaku (5,0%), tiek prekyboje ne maisto produktais

(5,9%), kas atspindi geréjancig ekonomine situacijg bei augancig perkamajg galia.

Pagrindiniy Lietuvos ekonominiy rodikliy dinamika ir prognozés

n/a

Nominalusis BVP, EUR mird. 24,1 29,0 32,7 26,9 28,0 = 31,2 333 | 350 36,4 37,2 18,1

i\l/rs grandine susieta apimtimi, EUR 284 | 315 323 | 276 280 207 | 309 @ 319 | 329 33,5 16,2 34,4
BVP augimas, % 7.4 11,1 2,6 14,8 16 6,1 3,8 33 2,9 16 21 2,6
Pramonés gamyba, % 54 1,5 4,9 -13,8 6,3 6,4 3,7 3,3 3,8 4.8 2,8 n/a
Nedarbo lygis, % 5,6 43 58 13,7 17,8 15,3 134 | 118 10,7 91 8,1 8,3
Vidutinio ménesinio bruto darbo 17,2 20,5 19,4 4.4 33 2,9 3,8 51 48 51 6,9* 5,7
uzmokescio augimas, %

ValdZios sektoriaus skola, % BVP 17,9 16,8 15,5 29,5 38,5 39,4 38,3 36,6 38,3 42,7 40,1* n/a
SVKI vid., % 3,8 58 11,1 4,2 12 41 3,2 12 0,2 0,7 0,5 0,9
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2016
| pusm.
SSKi vid., % 9,8 13,8 95 | -106  -43 39 3,7 39 2,4 16 1,4 n/a
Fiskalinis balansas, % BVP -0,4 -1,0 -3,3 -9,5 -7,2 -5,5 -3,0 -2,6 -0,7 nla -0,1* n/a
Eksportas, EUR mird. 11,3 125 161 | 11,8 | 157 | 202 | 230 245 | 244 229 10,7 n/a
Importas, EUR mird. 154 178 21,1 | 131 | 17,7 228 249 262 265 254 11,8 n/a
?Egm°s'°s saskaitos balansas, EUR =, ¢ -4,1 -4,2 1,0 00 12 | 01 0.4 01 04 0,0* n/a
: . . 5
Einamasios saskaitos balansas, % 106 144 | 129 37 01 | 37 02 12 04 1,7 -0,1% 0.1
Akumuliuotos TUI, EUR mird. 84 | 103 9,2 92 | 100 110 121 127 129 133 12,9% n/a
p - prognozé

Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas, Finansy ministerija, Lietuvos bankas

3.1.1. Tendencijos

3.2.

Geréjancios darbo sglygos bei augantis namy tkiy optimizmas teigiamai veiké vidaus vartojima,
kuris iSliko vienu pagrindiniy Lietuvos ekonomikos augimo varikliy. Didziausias barjeras
tolimesniam Salies vystymuisi iSlieka geopolitinis nestabilumas ir eksporto j Rusijg apribojimai.
Nepaisant to, kad integracija j euro zona, gyventojy akimis, atnesé infliacijos protrikj (statistiné
informacija byloja apie atvirkstinj procesg), Zzemesnés palikany normos, stipresni prekybiniai
rySiai bei turisty srauty augimas turéty suteikti teigimg impulsg tolesniam Lietuvos ekonomikos
augimui.

Tarptautiniy kompanijy plétra bei valdZios sprendimas pakelti minimaly darbo uzmokestj net
du kartus per 2016 m. teigiamai veiks darbo rinkg, kurioje numatomas tolesnis nedarbo
mazéjimas bei darbo uzmokescio augimas.

Elektroniné komercija ir toliau iSlaikys augimo tendencijg dél didéjancio vartotojy poreikio
prekes gauti greiCiausiu ir patogiausiu budu bei spar€iai populiaréjan¢io personalizuoto
marketingo.

VILNIAUS MIESTO PATALPY RINKOS APZVALGA

3.2.1. Statiniy statistiniai duomenys

PAVEIKSLAS 3

Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika

IS viso Respublikoje Vilniaus m. sav.
245248 83528
s 84000
2460000 231389
2440000 agino1L 83000 | 82251
- 2412815
2420000 82000 81133
% e - sl 75657
80000
2330000 17 2359378 -
2360000 4 g 77887
78000
2340000
77000
i g 76000
2300000 + ' —
M2m 2013:11 Z'C.lm 5m ‘Cl6m —_— S WBm  WHa Phm Diea
s20%i0 1 4. sameio 14. sameio 14. samsio 14. sameio 14 :;ou; 4. saomold. saumo 1d. sawsio 14, sassiold.

Vilniaus miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2016-01-01 jregistruoti 83.528

pastatai, tai yra 1,55 proc. daugiau nei 2015-01-01. 2012—2014 metais metinis jregistruoty pastaty
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VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

skaiciaus procentinis pokytis buvo didesnis — 2013 mety pradzioje sieké 2,27 proc. daugiau nei
2012-01-01, 2014-01-01 jregistruota 1,85 proc. daugiau pastaty nei 2013-01-01, 2015-01-01
pastaty jregistruota 1,38 proc. daugiau nei 2014-01-01.

Patalpy, jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, skaicius Lietuvoje kasmet didéja. Per 2015 metus

patalpy skaiCius padidéjo 0,86 proc. iki 1,05 min. patalpy, tai yra didZiausias metinis pokytis

penkeriy mety laikotarpiu. Pagal Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy duomenis mety
pradzioje, 2013-01-01 Sis pokytis sieké 0,63 proc., 2014-01-01 — 0,65 proc. ir 2015-01-01 — 0,74

proc. metinj padidéjima.

Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika

IS viso Respublikoje

1055000

1050000 1044093

1045000

1060000 1037347

1035000 0308640

1050000 -

1025000 + 4

1020000

1015000

1010000

1005000 . . "
0= s Nd= Ss o L1
samiold smmiold smmiold smmicld  smmiold

268000

260000

256000

25000

248000

Vilniaus m. sav.

37
263381
26448

Wlm Wim Wdm 2Wlém. Wl6m.
umield sawold sawbld sawield saweld

Vilniaus miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2016-01-01 jregistruotos 270.550

patalpos, tai yra 1,87 proc. daugiau nei pries metus. Ankstesniais laikotarpiais 2013, 2014 ir 2015

mety pradzios duomenimis jregistruoty patalpy skaicius didéjo atitinkamai 1,23 proc., 1,35 proc. ir

1,55 proc. per metus.

Pastaty pasiskirstymas Vilniaus miesto sav. pagal naudojimo paskirtj 2016 m. sausio 1 d.

17,38%
O1 - 2 buty gyvenamieji namai 19168
@3 ir daugiau buty gyvenamieji namai 6792
@ Gyvenamiejt namai jvairioms socialinems grupéms 297
| Viesbuliy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties pastatai 1211
B Administracinés paskirties pastatai 1344
@ Gamybos, pramones, sandéliavimo transporto ir garaZy paskirties pastatai 5121

@ Kultlros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 755
@ Gydymo paskirties pastatai 246

@ Sody paskirties pastatai 12183

22986

@ Pagalbinio @ikio paskirties y

Vilniaus miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre 2016 m. sausio 1 d. jregistruoty pastaty

skaiCius pagal naudojimo paskirtj pasiskirsto taip: pagalbinio Gkio pastatai, vieno ir dviejy buty

gyvenamieji namai ir sody paskirties pastatai sudaro didziausig dalj — atitinkamai 32,79 proc., 27,34
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proc. ir 17,38 proc., trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji namai sudaro 9,69 proc.,
gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai — 7,30 proc.,
administracinés paskirties pastatai — 1,92 proc., vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio
paskirties pastatai — 1,50 proc., kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 1,08 proc., maziau
nei vieng procenta visy nekilnojamojo turto objekty sudaro gyvenamieji namai jvairioms socialinéms

grupéms (0,42 proc. bei gydymo paskirties pastatai (0,35 proc.).

Patalpy pasiskirstymas Vilniaus miesto sav. pagal naudojimo paskirtj 2016 m. sausio 1 d.

79,35%

0,08% "
13,17%

0,21%
1,38% 1,21%

@ Butai ir kitos gyvenamosios patalpos 211561
B Gyvenamosios patalpos ivairioms socialinems grupems 6841
B Administracines pas[:mcs patalpos 3215
@ Viesbutiy, prekybos, paslaugu, matinimo ir poilsio paskirties patalpos 3683
@ Gydymo paskirties patalpos 554
OGamybos, pramones, sandéliavimo transporto ir garaZy paskirties patalpos 35103
B Kultliros, mokslo ir sporto paskirties patalpos Z(S
@ Pagalbinio k1o paskirties patalpos 5441

Vilniaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2016 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausiai
jregistruota buty ir kitos gyvenamosios paskirties patalpy — 211.561 (79,35 proc.), maziausiai
jregistruota kultdros, mokslo ir sporto paskirties patalpy — 204 (0,08 proc.), gamybos, pramones,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 35.103 (13,17 proc.), gyvenamujy patalpy jvairioms
socialinéms grupéms paskirties — 6.841 (2,57 proc.), jregistruoty pagalbinio Gkio paskirties patalpy
— 5.441 (2,04 proc.), vieSbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties — 3.683 (1,38 proc.),
administracinés paskirties — 3.215 (1,21 proc.), gydymo paskirties — 554 (0,21 proc.).

Pastaty pasiskirstymas Vilniaus miesto sav. pagal nuosavybés teises j juos 2016 m. sausio 1 d.

Pastaty Vilniaus miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal
nuosavybés teises j juos

73,39%

el 13,75%

B Valstybés nuosavybe 1704 @ Savivaldybiy nuosavybé 1268
B Juridiniy asmeny nuosavybe 7774 B Fiziniy asmeny noosavybé 61299

OKita nuosavybé 11483

Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybeés teises | pastatus 2016 m. sausio 1 d. duomenimis
daugiausiai jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty — 61.299 (73,39 proc.), maziausiai
jregistruota savivaldybés nuosavybés pastaty — 1.268 (1,52 proc.). Valstybei nuosavybés teise
priklauso 1.704 pastatai (2,12 proc.), juridiniams asmenims — 7.774 (9,31 proc.), kita nuosavybé —
11.483 (13,75 proc.).
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Patalpy pasiskirstymas Vilniaus miesto sav. pagal nuosavybés teises j jas 2016 m. sausio 1 d.

Patalpy Vilniaus miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal
nuosavybés teises i

@ Valstybés nuosavybeé 671
B Juridiniy asmeny nuosavybé 12019
OKita nuosavybé 3144

juos

@ Savivaldybiy nuosavybé 3691
@ Fiziniy asmeny nuosavybé 251025

Patalpos Vilniaus miesto savivaldybéje 2016 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises | juos

pasiskirsto taip: fiziniy asmeny nuosavybée — 251.025 patalpy (92,78 proc.), juridiniy asmeny

nuosavybé — 12.019 (4,44 proc.), valstybés nuosavybé — 671 (0,25 proc.), savivaldybiy nuosavybé

—3.691 (1,36 proc.), likusig dalj (1,16 proc.) sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise

(miSria ir kt.).

3.2.2. Statstiniai rinkos duomenys

2012-2016 m. Vilniaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius

16000 -

0

14000 1
12000 A
10000 /
8000 - /
6000 1
4000 1
2000 A

2012 m.

2013 m.

2014 m.

2015 m.

2016* m.

@ Pastaty, patalpy sk 10240

13348

15139

14905

7766

2015 metais buvo uZfiksuoti 14.905 nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sandoriai, jvyke

Vilniaus miesto savivaldybéje, t. y. 1,55 proc. maziau negu 2014 metais.. Per nagrinéjama laikotarpj

daugiausiai pastaty ir patalpy sandoriy jvyko per 2014 m., maziausiai — 2012 m. Lyginant 2014 m.

su 2012 m. jvykusiais sandoriais, nekilnojamojo turto sandoriy skaicius padidéjo 52,16 proc. 2016

m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy

mety pardavimais néra lygintinas.
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2012-2016 m. Vilniaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius pagal paskirties

grupes
1000
9000 1.
8000 |,
TN |,
6000 |, ]
000 |, {
400 ; {
oo 7, ]
20000 |, 1 ]
100 | cefifle—cil%e— LD
0 e AU ceoce comce GEECE SR
Vieno ir | Bendrabu| Buotai | Administr Garafy | Koltoroes, | Poilsio ir | Komerein | Sody
dviejo Ciai aciniai ir Svietimo sporie faiir pastatai
buty gvdymo ir mokslo paslaugy
nAmai
02012 m. 391 558 6314 219 1222 3 13 132 298
@013 m. 491 679 %495 326 1780 12 18 03 343
m2014 m. 7 761 9208 373 3427 14 11 134 384
02015 m. 8121 613 9312 405 1913 16 63 411 350
B2016* m.| 280 342 4682 200 1689 4 112 248 169

Vilniaus miesto savivaldybéje per analizuojamg laikotarpj aktyviausia yra gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. Didziausig paklausa nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai, bendrabudiai
ir 1-2 buty gyvenamieji namai. Buty pirkimo-pardavimo sandoriy rinka aktyviausia buvo 2015 m. —
parduota 9.312 butai, tai sudaré 62,48 proc. visy 2015 metais parduoty pastaty ir patalpy. 2012 m.
jvyko 6.314 sandoriy, 2013 m. — 8.495, 2014 m. — 9.208. Daugiausia 1-2 buty gyvenamyjy namy
parduota taip pat 2015 m. — 822, tai sudaré 5,51 proc. visy 2015 metais parduoty pastaty ir patalpy.
2012 m. parduoti 391 namas, 2013 m. — 492, 2014 m. — 717. Sody paskirties nekilnojamojo turto
objekty aktyviausia rinka buvo 2014 m. — 384 sandoriai, tai sudaré 2,54 proc. visy 2014 m. Sioje
savivaldybéje jvykusiy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy. 2012 m. parduoti 298 sody
paskirties pastatai, 2013 m. — 343, 2015 m. — 350. Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty
aktyviausia rinka buvo 2014 m. — 3.427 sandoriai, 2012 m. — 2.222, 2013 m. — 2.780, 2015 m. —
2.913 sandoriy. 2015 metais, palyginus su ankstesniais metais, suaktyvéjo vieSbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskirties ir patalpy rinka. 2012 m. jvyko 232, 2013 m. — 203, 2014 m. — 234,
0 2015 m. 411 pirkimo-pardavimo sandoriy.

Kity paskir€iy turto grupiy: gyvenamuyjy namy jvairiy soc. grupiy, administracinés ir gydymo,
Svietimo ir kultdros bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjamg laikotarpj
ivykusiy sandoriy skaiCius néra labai didelis, objekty pardavimai kito nezymiai. 2012 — 2015 m.
Vilniaus miesto savivaldybéje vidutiniSkai buvo jregistruota po 13.411 sandoriy kas metus. Kasmet
vidutiniSkai buvo parduodama po 8.332 butus, tai sudaré 62,13 proc. visy per metus jvykusiy
nekilnojamojo turto sandoriy. Vieno-dviejy buty namy vidutiniskai buvo parduodama 606 per metus,
tai sudaré 4,52 proc. nekilnojamojo turto sandoriy per metus. Sody pastaty sandoriy vidutiniSkai
registruojama po 344 per metus, tai sudaro 2,56 proc. visy per metus jvykusiy sandoriy. Maziausiai
parduodama kultdros, Svietimo ir mokslo pastaty ir patalpy — tik po 11 sandoriy per metus, o tai

sudaro 0,08 proc. visy per metus jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy.
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3.3. RINKOS SANDORIU IR PASIULOS ANALIZE

3.3.1. Informacija apie panaSaus turto rinkos sandorius

VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

Siekiant nustatyti vertinamo turto rinkos verte, atlikome panaSaus turto pirkimo — pardavimo sandoriy analize paskutiniy 3 mety periode Lietuvos Respublikos

teritorijoje, kadangi objektas gana retai tampa rinkos pardavimo objektu. Turto vertintojas nagrinéjo V] Registry centras duomeny bazéje jregistruotus

panasaus turto (gyvenamosios paskirties — jvairioms socialinéms grupéms) pirkimo — pardavimo sandorius per laikotarpj nuo 2013 mety gruodzio mén. iki

2016 mety gruodzio mén. Turto vertintojas formavo uzklausg, kai parduotos patalpos ar pastatai, kurie yra analogiskos paskirties, ne mazesnio nei 10 karty

bendro ploto (didelis ploty sklaidos intervalas), taciau tokiy objekty, parduoty visoje Lietuvos teritorijioje, yra fiksuojama tik 2 sandoriai.

Pardavimo sandoriy uzklausa V| Registry centras

€ ©a nups

Sandoriy paieska

NT sandoriy paieska Atlikty uZklausy perZidra

* Savivaldybe:

Vietove:
Gatvé:
Senidnija:

Veréiy zonos Nr.:

Objektai sutartyje:

i registrucentras.|t/sanduzk/uzklausa.do?cmd=gerai

845 iki: 50000000000

201312 iki: [2016-12 (YYYY-1MM)

iki:

iki:

Lizingas, iSperkamaji nuoma

Vieno daikto jsigiimo kaina

Teskoti Valyti

Turto paskirtis:

Zemés naudojimo
bidai:

Sieny medZiaga:

Statybos metai
nuo:

Baigtumas nuo:

NDRA JOVAISAITE versija: 2.2

G-,"-:enamc-j\: Gyvenamoji (2 buty past.)
Gyvenamoji: Gyvenamoji(3 ir daugiau but

Tvenkiniy Zuvininkystes kiy
Specialzuoty Tkiy Zemes skiyp

Akmenbetonis
Asbestcementis su karkasu

iki:

iki:

e ¥+ H

3

Jiusy pasirinkti parametrai: Visos savivaldybés , turto paskirtis

Pagal Jisu nurodytus parametrus rasta sandoriu: 2
Pateikti iki 25 naujausiy sandoriy (kaina uZ viena uzklausa):
Pateikti iki 50 naujausiy sandoriy (kaina uz dvi uzklausas):

Grizti | paieska:

- Gyvenamoji (jv. soc. grupiy), sandorio tipas - Pirkimas, kainos tipas - Vieno daikto isigijimo kaina, isigytas plotas 845

Vykdyti

... 50000000000000000, sandorio data 2013-12 ... 2016-12

COLLIERS LITHUANIA
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3.3.2. Informacija apie panaSaus turto pardavimo pasialymus

VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

Turto vertintojas internetinése svetainése nagrinéjo panasiy objekty pardavimo pasidlymus. Ataskaitos suraSymo dienai pasidloje buvo tik vienas panasus

objektas, esantis Vilniaus miesto savivaldybéje. Kituose miestuose pana$aus parduodamo turto néra. Zemiau pateikiama turto informacija

(https://www.aruodas.lt/patalpos-vilniuje-jeruzaleje-jeruzales-g-parduodami-pastatai-mokymo-centras-378851-3-197771/).

Namo numeris:
Plotas (m*):
Kaina:
Aukstas:
Paskirtis:
Elektra:
Irengimas:

patybes:

1.524 80kv.m.

apsaugos

21

652143 m*

#3722 000 € (538 &nF)
1

Administracing, viegbu&iy, kita
ra

VarZytynés/aukcionas

Parduodami pastatai — mokymo centras 3788,51 kv.m; bendrabutis (Mokymo centro) 3132 92 kv.m, krep&inio aikitelé; teniso

aikitelé; Jeruzalés g. 21, Vilnius. 1,3324 ha Zemés sklypas nuomojamas i§ Valstybés. Siuo metu iEnuomotas pastaty plotas

Ant pastato, esanéio vidiniame kiem yra galimybé pastatyti ir jrengti 3 auk&ta. Skiypo rytingje dalyje, besiribojanéioje su migku,
yra numatyta keturiy pastaty statyba.

Papildoma informacija apie $io objekto plétojimo galimybes pateikiama pasiraZius jsipareigojimg dél konfidencialios informacijos

Pradiné pardavimo kaina aukcione 3 722 000 EUR + 21% PV
Pardavimo kaina iki aukcione (Kaina _Pirk dabar®) 4 094 200 EUR + 21% PWNM

Lyginant su vertinamu turtu objektas yra patrauklesnis, modernizuotas, turi didesniy pritaikumo galimybiy alternatyviai veiklai.

3.3.3. Informacija apie panaSaus turto nuomos sandorius

Siekiant nustatyti vertinamo turto rinkos verte, atlikome panaSaus turto nuomos sandoriy analize paskutiniy 3 mety periode Lietuvoje, analogiskos paskirties

pastatuose. Turto vertintojas nagrinéjo V| Registry centras duomeny bazéje jregistruotus nuomos sandorius per laikotarpj nuo 2013 mety gruodzio meén. iki

2016 mety gruodzio mén.

Panasiy objekty nuomos sandoriy Lietuvoje yra fiksuojama gana nemazai (viso 16 sandoriy), taCiau dalis jy neatitinka rinkos salygy, kadangi nuomos

sandoriuose nurodytos simbolinés rinkos nuomos kainos, taip pat dauguma sandoriy fiksuojama, kai iSnuomoti objektai nesantys Salia mokymo jstaigy,

zemo ekonominio patrauklumo Lietuvos vietovése.
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LENTELE 4

Sand.
data
2016-08

2016-06
2016-05

2016-05
2016-04

2015-09

2015-08
2015-07
2015-03
2015-01
2015-01
2014-12
2014-09
2014-09
2014-07
2014-06

Sand.
Tipas

Nuoma
Nuoma

Nuoma

Nuoma

Nuoma

Nuoma

Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma
Nuoma

SUEY Zona Adresas REVEGINES Paskirtis Plotas kv. m SlEE SEIES S IES
m/mén plotas, kv. m pradZia pabaiga

4,82
2,80
6,26

4,18
0,36

0,31

2,36
0,24
7,30
2,64
0,64
2,46
0,58
4,47
2,80
0,18

Faktiniy nuomos sandoriy duomenys

57.12
57.69
57.12

36.12

12.1.2

12.1.2

57.54
20.24
57.12
57.54
15.29
15.6
32.2
57.69
57.69
54.1.3

Bendrabutis su kavine ir
suvenyry parduotuve
Gyvenamos patalpos

Bendrabutis su kavine ir
suvenyry parduotuve

Vilniaus m. sav., Vilnius, J. Basanaviciaus g. Nr. 20..30
Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40
Vilniaus m. sav., Vilnius, J. Basanaviciaus g. Nr. 20..30

Prieny r. sav., Silavoto sen., Silavotas, Antano Radusio
g.Nr.1..10
Jurbarko r. sav., Jurbarko miesto sen., Jurbarkas,
Barkdny g. Nr. 1..10
Jurbarko r. sav., Jurbarko miesto sen., Jurbarkas,
Barkdny g. Nr. 1..10
Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g. Nr. 50..60
Klaipédos m. sav., Klaipéda, Jaunystés g. Nr. 1..10
Vilniaus m. sav., Vilnius, Svitrigailos g.Nr.1..10
Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g. Nr. 60..70
Kauno m. sav., Kaunas, R. Kalantos g. Nr. 110..120

Globos namai
Socialinis bastas

Socialinis bastas

Bendrabutis
Bendrabutis
gyvenamos patalpos
Bendrabucio patalpos
Gyvenamasis namas

Kauno m. sav., Kaunas, Gri¢iupio g. Nr. 1..10 Bendrabutis
Panevézio m. sav., Panevézys, Aldonos g. Nr. 10..20 Bendrabutis
Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Bendrabutis

Gyvenamos patalpos
Vaiky globos namai

Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40
Utenos r. sav., VyZuony sen., Atkociskeés,

Gyvenamoaji (jv. s

Gyvenamoji (jv.

Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoiji (jv.

Gyvenamoaji (jv.

Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoaji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoaji (jv.

SOC.

socC

socC

socC

soc.

soc.
soc.
soc.
soc.
soc.
soc.
soc.
soc.
soc.
soc.

C. grupéms)

grupéms)

. grupéms)
. grupéms)

. grupéms)

2.178,47
6.113,29
2.178,47

545,58
1.182,37

1.182,37

8.851,78
5.021,98
7.556,73
4.134,37
2.733,87
5.511,33
3.320,43
2.588,90
6.113,29
3.798,85
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Rekonstr.
pabaiga
2.178,47 1953 1953
210,00 1967 1967
1.353,57 1953 1953
550,69 1980 1980
1.182,37 1986 1986 2012
6.056,00 1986 1986 2012
215,65 1996
226,75 1971 1971
502,39 1958
4.134,37 1982 1982
2.733,87 1972 1972
211,40 1970 1970 2001
221,80 1968
2.588,90 1956 1956
210,00 1967
256,31 1990

IS visy fiksuojamy nuomos sandoriy Salia mokymo jstaigy esanciuose bendrabuciuose iSnuomotos tik 6 patalpos, ar pastaty dalys, likusioji dalis patatalpy

ar pastaty néra panasaus panaudojimo. Visy analogiskos paskirties objekty 1 kv. m vidutinés nuomos kainos per ménesj be PVM svyruoja nuo 0,18 Eur
iki 7,30 Eur, kainos vidurkis 2,65 Eur/kv. m/mén. be PVM.

3.3.4. Informacija apie panaSaus turto nuomos pasitlymus

Turto vertintojas nagrinéjo ir panas8iy objekty pasitlos duomenis, kai sidlomi nuomoti bendrabuciai ar jy dalys. Atliekant analize panaSiy objekty nuomos

pasitlymy rinkoje néra, nuomojami atskiri kambariai bendrabuciuose, kuriy plotas svyruoja apie 15-25 kv. m, 1 kv. m vidutiné praSoma nuomos kaina 5-8

Eur jskaitant PVM per ménes;j.
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4. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

4.1. VERTINAMO OBJEKTO LOKACIJA, APLINKA, PASIEKIAMUMAS

4.1.1. Vertinamo objekto lokacija
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Vertinamas Objektas yra Vilniaus mieste, Lietuvos Respublikos sostinéje. Vilnius jsikidres

pietrytinéje Lietuvos dalyje, Neries ir Vilnios upiy sankirtoje, ~300 km nuo Baltijos jdros. Vilnius su

kitais didziaisiais Lietuvos miestais susietas Europinés

magistralinis kelias Vilnius -

reikSmés magistraliniais keliais:
Kaunas - Klaipéda E85 (A1) (iki Kauno 101 km, iki Klaipédos 309 km),

magistralinis kelias E67 (A2) Vilnius - Panevézys (iki Panevézio 136 km), kelias E272 Panevézys -

Siauliai (nuo Vilniaus iki Siauliy 214 km). Tai didZiausias Lietuvos mietas - jo plotas 401 kv. km.

Lietuvos Statistikos departamento duomenimis, Vilniuje gyvena vir§ 543 tikst. gyventojy (2016 m.

liepos mén. 1 d.), kas sudaro ~18,9 proc. visy Lietuvos gyventojy (Lietuvos gyventojy skaicius 2016

m. liepos mén. 1 d. — 2.869.690). 2016 m. pradzioje mieste veikeé vir§ 35 tlkst. Gkio subjekty i$ kuriy

daugiausiai registruoty buvo didmeninés ir mazmeninés prekybos, profesinés, mokslinés ir

techninés veiklos, kitos aptarnavimo veiklos, statybos sferose. Ukio subjektai, turintys iki 10

darbuotojy, sudaré beveik 84% visy veikinaciy tkio subjekty. Vilniaus m. 2016 m. gruodzio mén. 1

d. buvo registruotas 5,4% nedarbo lygis, o bedarbiy skai€ius mieste sieké 18.933 asmenis (visoje

Lietuvoje — nedarbo lygis 7,6%,

0 bedarbiy skaicius sieké vir§ 135 tikst.). Vilnius yra vienas

sparCiausiai besivystan€iy miesty Salyje, pirmaujantis pagal sukuriamg BVP bei pritraukiantis

didZiausig dalj uZsienio investicijy. Vilnius ne tik administracinis ar verslo Lietuvos centras, taip pat

jis garséja kaip svarbus istorinio ir kultdrinio paveldo centras.

LENTELE 5

Veikiantys 0kio subjektai 2016 mety pradzioje | vnt.

IS viso pagal ekonomines veiklos rasis
Zemés kis, migkininkysté ir Zuvininkysté

Kasyba ir karjery eksploatavimas
Apdirbamoji gamyba

Elektros, dujy, garo tiekimas ir oro kondicionavimas

99.200 35.275
2.315 233
123 9
7.699 1.817
1.053 331
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Vandens tiekimas, nuoteky valymas, atlieky tvarkymas ir regeneravimas 401 95
Statyba 7.315 2.482
Didmeniné ir mazmeniné prekyba; varikliniy transporto priemoniy ir

miikas

motocikly remontas CIE i
Transportas ir saugojimas 7.605 2.254
Apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla 3.441 1.062
Informacija ir rySiai 3.303 1.992
Finansiné ir draudimo veikla 782 413
Nekilnojamojo turto operacijos 4.535 2.019
Profesiné, moksliné ir techniné veikla 10.055 5.723
Administraciné ir aptarnavimo veikla 3.243 1.489
VieSasis valdymas ir gynyba; privalomasis socialinis draudimas 522 173
Svietimas 3.917 1.200
Zmoniy sveikatos prieZidra ir socialinis darbas 3.190 924
Meniné, pramoginé ir poilsio organizavimo veikla 3.792 1.288
Kita aptarnavimo veikla 10.731 2.709
Saltinis: http://www.stat.gov. It/
LENTELE 6
Veikiantys tkio subjektai 2016 mety pradzioje | vnt.
T etuvos Respublika | Vilniaus m.sav. |
IS viso pagal darbuotojy skaiciy 99.200 35.275
0-4 darbuotojai 62.681 23.825
5-9 darbuotojai 16.809 5.663
10-19 darbuotojy 8.848 2.774
20-49 darbuotojai 6.270 1.760
50-99 darbuotojai 2.782 667
100-149 darbuotojai 791 217
150-249 darbuotojai 486 141
250-499 darbuotojai 328 121
500-999 darbuotojai 141 70
1 000 ir daugiau darbuotojy 64 37
Saltinis: http://www.stat.gov. It/
4.1.2. Vertinamo Objekto aplinka
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Vertinamas Objektas yra Antakalnio seniinijoje. Antakalnio seniinija yra antra pagal teritorijos
dydj tarp kity Vilniaus miesto senitnijy. Seniunijos plotas 77,2 km? arba 19,3% visos Vilniaus
teritorijos. Gyventojy skaicCius siekia beveik 39 tdkst. (2011 m.).

Antakalnis — Vilniaus miesto dalis kairiajame Neries krante, auk$&iau Vilnios Ziogiy, esanti j Siaurés
rytus nuo miesto centro. Ribojasi su Verkiy, Zirminy, Senamieséio, Rasy, Naujosios Vilnios
senidnijomis ir tesiasi iki miesto ribos link Nemenc¢inés. Antakalnis turi senilnijos statusa.
Senilnijos teritorijoje yra Antaviliy, Aukstagirio, Aukstyjy Karacitiny, AukStosios Verzuvos, Didziyjy
Turni$kiy, Valakampiy, Verzuvos, Vismaliuky, Zemuyjy Karagiiny gyvenvietés, Saulétekio
akademinis miestelis, Ezerélio vasarvieté, Sapieginés kalvynas, Vilniaus universiteto botanikos
sodas, Kalny, Pavilniy bei Sveicarijos migko parkai.

Antakalnio seniiinija prasideda nuo Jono Pauliaus Il aikétés (Olandy gatvéje) bei Sv. Petro ir Povilo
baznycios ir tesiasi iki Vilniaus miesto ribos Nemencinés link. Seninija ribojasi su Verkiy senidnija,
Zirmiiny senidnija, Senamiescio senidnija, Rasy senidnija ir Naujosios Vilnios seniinija. Veikia 29
Svietimo jstaigos — universitetai, kolegijos, vidurinés ir pagrindinés mokyklos, vaiky lopseliai-
darzeliai ir specialiosios paskirties ugdymo jstaigos, 24 gydymo jstaigos — ligoninés, klinikos,
ambasados ir konsulatai, kolektyviniai sodai. Senilnijos teritorijoje yra 64 gatvés. Viena i$
pagrindiniy — centriné Antakalnio gatvé, kurioje yra jsikire dauguma prekybinés ir komercinés
paskirties objekty.

Saulétekis, kuriame yra vertinamas Objektas — Vilniaus miesto dalis, mikrorajonas, priklausantis
Antakalniui, i$sidéstes j Siaurés rytus nuo miesto centro. Sis mikrorajonas daugiausiai Zinomas kaip
studenty miestelis - Cia jsikdre Vilniaus universiteto (VU) bei Vilniaus Gedimino Technikos
universiteto (VGTU) fakultetai, VGTU biblioteka, studenty bendrabuciai. Bendrabugiai iSsidéste
dvejose vietose, studenty tarpe vadinamomis ,Niujorku® ir ,Kamdciatka“. Taip pat Cia jsikdres
Saulétekio slénis (integruotas mokslo, studijy ir verslo centras). Tokia yra artimiausioje Objekto
aplinka — joje dominuoja mokslo, Svietimo bei technologijy centrai, gausu studentams skirty
bendrabuciy, o taip pat gretimybés iSsiskiria Zalumos gausa bei tankiai uzstatytais gyvenamaisiais
kvartalais (daugumoje individualiy namy kvartalais virtusios buvusios sody bendrijos).

Artimiausia Objekto aplinka

Saulétekis Saulétekio slénis
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4.1.3. Pasiekiamumas visuomeniniu transportu

Vilniuje visuomeninis transportas apima autobusy, greityjy ir naktiniy autobusy bei troleibusy
transportg (Siuo metu Vilniuje yra 78 autobusy ir 18 troleibusy marsrutai), bei taksi paslaugas. Nors
Antakalnis yra Vilniaus miesto pakrastyje, bet Sioje miesto dalyje yra visos visuomeninio transporto
rasys, uztikrinancios labai gerg susisiekimg vieSuoju transportu.

Artimiausia visuomeninio transporto stotelé (,Senoji plytiné“) yra vos keliy metry atstumu iki
vertinimo Objekto. Cia stoja 18, 38 marsruty autobusai, 4G, 5G marsruty greitieji autobusai, 101N
marsruty naktiniai autobusai, 2, 10, 14, 19, 21 marsruty troleibusai. Tolimesnés visuomeninio
transporto stotelés Nemencinés pl., Antakalnio g., kuriose yra dar gausesnis marsruty pasirinkimas,
yra apie 1-2 km atstumu. Atsizvelgiant | tai, kad vertinamas Objektas yra miesto pakrastyje,

pasiekiamumas visuomeniniu transportu vertinamas kaip labai geras.
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Visuomeninio transporto stotelés
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4.1.4. Pasiekiamumas individualiu transportu

Individualiu transportu nagrinéjamas Objektas pasiekiamas i Saulétekio al. Tai 2-4 eismo juosty
gatvé, jsiliejanti j Nemencinés pl., kuriuo individualus transportas yra nukreipiamas j Antakalnj,
Zirmanus, Valakampius ar bet kurig kitg Vilniaus miesto dalj. Saulétekio al. ryty kryptimi yra
pasiekiami Vilniaus miesto rytiniai rajonai (Pupojai, Naujoji Vilnia ir kiti), o Plytinés g. nukreipia
transporto srautus Dvarcioniy kryptimi. Atsizvelgiant j tai, Objekto pasiekiamumas individualiu

transportu vertinamas kaip labai geras.

Pasiekiamumas individualiu transportu

v %

P
%

Dvarcionys .

Antakalnis bei kit
Vilniaus miesto raionai

Pupojai,
Nauioii Vilnia  ~
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4.1.5. Parkavimas

Vertinamo Objekto vidiné teritorija yra labai erdvi, taCiau néra ypac pritaikyta individualaus
transporto parkavimui. Teritorijos planavimas atspindi sovietinés teritorijy planavimo ypatumus —
privaziavimai prie pastaty yra siauri, parkavimo aikstelés nedidelés ir negali iSpildyti Siuolaikiniy
poreikiy. LandSafto bei zaliosioms zonoms taikomi iS§saugojimo reikalavimai nesudaro galimybiy

pagerinti parkavimo sglygy, todéel Objekto parkavimo galimybés vertinamos kaip vidutinés.

Parkavimo galimybés

4.1.6. Matomumas

Vertinamo Objekto matomumas yra vertinamas kaip labai geras. Pastatas, kuriame yra
vertinamos patalpos, yra iSsidéstes ant kalno, greta néra kity didelio aukstingumo pastaty, kurie

uzstoty Objekto matomumag nuo pagrindiniy Sauletekio al. bei Plytinés g.

Matomumas

4.1.7. Pésciyjy srautai

Pésciujy srautai Objekto gretimybése néra intensyvius — greta dominuoja gyvenamosios
paskirties pastatai, kurie generuoja tik tikslinius, ¢ia gyvenanciy pésc€iyjy srautus. Taip pat srautai
papildomi netoliese esanciy mokslo jstaigy darbuotojy bei studenty srautais, bet artimiausioje
aplinkoje néra gausu komerciniy (prekybos, biury ar kt.) objekty, kurie pritraukty didesnius pésciyjy
srautus. Atsizvelgiant j tai, kad vertinamas Objektas yra bendrabutis, pésciyjy srautai neturi didelés

jtakos Objekto patrauklumui.
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4.2. VERTINAMO TURTO IDENTIFIKAVIMAS, TEISINIS REZIMAS, INDIVIDUALUS POZYMIAI

4.2.1. Vertinamo turto identifikavimas

VERTINIMO OBJEKTAS: Nekilnojamasis turtas — 8.456,85 kv. m bendro ploto Bendrabucio
patalpos, esancios pastate 1N12p, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19. Zemiau esancioje lenteléje
pateikta vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné, kuri parengta pagal V] Registry
centras Nekilnojamojo turto registre jregistruotus duomenis (pilni 2016-12-15 V| Registry centras

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasai pateikiami ataskaitos prieduose).

Vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné lentelé

Unikalus Nr. Bendras plotas Nuosavybé

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabugio patalpos, Nuosavybés teisé. Savininkas:
gsazr:i(:g?nganse:ifo;iglzﬁéskirtis: Gyvenamoji 1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m #f:t%vsztizjsi&li)btlg(izg:
(jvairioms socialinéms grupéms). Vilniaus Gedimino technikos universitetas

LENTELE 8

VERTINAMO TURTO ADRESAS: Vilnius, Saulétékio al. 19 (Registro pastaba: Patalpai
nesuteiktas pilnas adresas).

4.2.2. Vertinamo turto teisinis rezimas ir individualGs pozymiai

Vertinamo turto teisinis rezimas ir aprasymai pateikiami Zemiau esanciose lentelése. Lentelése
esanti informacija apie vertinamg turtg yra nurodyta pagal V| Registry centras Nekilnojamojo turto
registre jregistruotus duomenis (pilni 2016-12-15 V| Registry centras Nekilnojamo turto registro
centrinio duomeny banko iSra8ai, reg. Nr. 10/201169, 10/201170 ir 1/40729, pateikiami ataskaitos
prieduose). Vertintojai tai pat naudojosi Uzsakovo pateiktomis nekilnojamojo turto objekto
kadastriniy matavimy bylos (bylos Nr. 13/15486 v3 tomo), zemés sklypo plano kopijomis bei kitais
dokumentais (dokumentai pateikti ataskaitos prieduose). Pastatas 1N12p, kuriame yra vertinamos
bendrabucio patalpos, kartu su kitais pastatais ir statiniais yra 27.5598 ha ploto Zemés sklype, kurio
unikalus Nr. 0101-0025-1153, adresas Saulétekio al. 11, Vilnius. Zemiau pateikiamas Sio Zzemés

sklypo apraSymas.

Zemeés sklypas

Zemés sklypo planai

(iStraukos is$ Lietuvos kadastro

zemeélapio)

Nekilnojamasis daiktas

Zemés sklypas

Adresas

Vilnius, Saulétekio al. 11

Registro Nr.

1/40729

Unikalus numeris

0101-0025-1153

Kadastrinis numeris

0101/0025:1153 Vilniaus m. k.v.

Pagrindiné naudojimo paskirtis Kita

Naudojimo budas

Visuomeninés paskirties teritorijos

Naudojimo budas

Susisiekimo ir inzineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty teritorijos
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Zemés sklypo plotas 27,5598 ha
Uzstatyta teritorija 27,5598 ha
Matavimo tipas Zemeés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus
Kadastro duomeny nustatymo data 1997-03-19

Nuosavybé

Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Valstybés ir savivaldybiy Zzemés
patikéjimo teisé

Patikétinis: Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemés akio ministerijos, a.k. 188704927

Kitos daiktinés teisés

- Kelio servitutas (tarnaujantis). Plotas: 397,00 kv. m. ApraSymas: teisé neatlygintinai eiti ir vaZiuoti transporto
priemonémis bet kuriuo paros laiku bei teisé jrengti ir eksploatuoti inZinerinius tinklus Zemeés sklypo dalyje,
pazymeétoje linijomis ir skaiciais 60-63.

- Kelio servitutas (tarnaujantis). Plotas: 7456.00 kv. m. Aprasymas: teisé neatlygintinai eiti ir vaZiuoti transporto
priemonémis bet kuriuo paros laiku bei teisé jrengti ir eksploatuoti inZinerinius tinklus Zemés sklypo dalyje,
pazymétoje linijomis ir skaiciais 109, 144-163, 116, 115, 114, 113, 112, 111, 110.

- Kelio servitutas (tarnaujantis). Plotas: 12180.00 kv. m. ApraSymas: teisé neatlygintinai eiti ir vaziuoti transporto
priemonémis bet kuriuo paros laiku bei teisé jrengti ir eksploatuoti inZinerinius tinklus Zemés sklypo dalyje,
pazymétoje linijomis ir skaiciais 196, 69-72, 193, 73-77, 252, 251, 249, 248, 247, 246, 245, 79-80, 201, 200,
199, 198, 197, 196.

- Kelio servitutas (tarnaujantis). Plotas: 4122.00 kv. m. Aprasymas: teisé neatlygintinai eiti ir vaZiuoti transporto
priemonémis bet kuriuo paros laiku bei teisé jrengti ir eksploatuoti inZinerinius tinklus Zemés sklypo dalyje,
pazymeétoje linijomis ir skaiciais 44-59, 26-35, 206.

- - Kelio servitutas (tarnaujantis). Plotas: 9518.00 kv. m. ApraSymas: teisé neatlygintinai eiti ir vaZiuoti transporto
priemonémis bet kuriuo paros laiku bei teisé jrengti ir eksploatuoti inZinerinius tinklus Zemés sklypo dalyje,
pazymeétoje linijomis ir skaiciais 98-123, 24-25, 124, 62, 61, 207, 125-137, 195, 138-143, 75, 74.

Juridiniai faktai*

Sudaryta panaudos sutartis. Panaudos gavéjas: Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a.k. 111950243.
|registravimo pagrindas: 2000-10-10, Panaudos sutartis Nr. K01/2000-23512

2007-07-04 Susitarimas Nr. K01/2007-837. Plotas: 26.9634 ha. ApraSymas: bet ne ilgesniam laikotarpiui, nei reikia
valstybés ir savivaldybés funkcijoms atlikti. Terminas: Nuo 2000-10-10 iki 2099-10-09.

Specialiosios Zzemés ir miSko naudojimo
salygos

XLIX. Vandentiekio, lietaus ir fekalinés kanalizacijos tinkly ir jrenginiy apsaugos Zonos
XLVIII. Silumos ir kar$to vandens tiekimo tinkly apsaugos zonos

Saugotini medziy ir krimy Zeldiniai, augantys ne misko Zzeméje

IX. Dujotiekiy apsaugos zonos

VI. Elektros linijy apsaugos zonos

1. RySiy linijy apsaugos zonos

Registro pastabos ir nuorodos

Panaudos gavéjas privalo leisti prireikus pakloti per sklypg bendro naudojimo inZinerinius tinklus. Tvarkyti ir priziaréti
sklype esancius zaliuosius plotus; uztikrinti reljefo apsauga, miskeliy ir pavieniy medziy priezidra, teritorijos
tvarkyma; uztikrinti transformatorinés pastotés eksploatavima ir privaziavima prie jos bet kuriuo paros metu; uztikrinti
laisvg privaziavima j Vilniaus universiteto sporto aikStyng. Statiniai - Registro Nr. 10/201142. Vilniaus apskrities
vir§ininko administracijos Zemés tvarkymo departamento Zemés naudojimo Valstybinés kontrolés skyriaus 2010-06-
04 iSvada Nr. 6.15-431-(24.25) "Dél Zemés sklypo Nr. 8, esancio sodininky bendrijoje "Medikas", Vilniuje, riby
pazyméjimo kadastro Zemélapyje". Zemés sklypo, kadastrinis Nr. 0101/0025:1153, ribos kerta

Nekilnojamojo turto registre jregistruoto Zemés sklypo, kadastrinis Nr. 0101/0025:188, ribas.

Zemeés apibadinimas

Zemés sklypo reljefas yra labai nelygus, kalvotas. Jo forma yra labai netaisyklinga. Zemés sklype gausu Zaliyjy zony.
Sklype suformuoti pésgiyjy takai, prie &ia esangiy pastaty pakloti privaziavimai. Zemés sklypas néra aptvertas, o dél
jo dydzio, Zaliyjy zony bei reto uzstatymo pastatais yra sudétinga ai$kiai nustatyti sklypo ribas.

* - likusiai Zemés sklypo daliai sudaryta panaudos sutartis. Panaudos gavéjas: Viesoji jstaiga "Saulétekio slénis”,
a.k. 126224832. Plotas: 0.5964 ha. Terminas: Nuo 2006-09-17 iki 2105-05-16.

2016-12-15 nagrinéjamas nekilnojamas turtas — bendrabucio patalpos, buvo apzidrétas vietoje,

nufotografuotas. Zemiau pateiktos kelios vertinamo turto fotonuotraukos. Visos apzidros metu

padarytos vertinamo turto fotonuotraukos pateiktos ataskaitos prieduose.
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LENTELE 9
Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos
Adresas Vilnius, Saulétekio al. 19
Registro Nr. 10/201169
Nekilnojamasis daiktas Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos
Unikalus Nr. 1098-5008-0016:0003

Pagrindiné naudojimo paskirtis

Gyvenamoji (jvairioms socialinéms grupéms)

Pastatas, kuriame yra patalpos

1098-5008-0016, 1IN12p

Statybos metai 1985
Baigtumo procentas 100 %
Kambariy skaicius 367

Bendras plotas 8456.85 kv. m
Gyvenamasis plotas 3976.66 kv. m
Kadastro duomeny nustatymo 1998-04-27
data

Pastato (jo dalies) energinio D

naudingumo klasé

Skaic¢iuojamosios Siluminés
energijos sagnaudos pastatui (jo
daliai) Sildyti

208.31 kWh/m2/m.

Nuosavybé

Nuosavybés teisé. Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555.

Kitos daiktinés teisés

Turto patikéjimo teisé. Patikétinis: Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a.k. 111950243. Jregistravimo pagrindas: 1986-
01-03 Statinio priemimo naudoti aktas, 2012-11-28 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1453, 2012-12-12 Turto
patikéjimo sutartis Nr. S-558. ApraSymas: Patikéjimo sutarties terminas 20 mety.

Juridiniai faktai

Sudaryta nuomos sutartis. Nuomininkas: RASA TUBELE, gim. 1984-01-11. Jregistravimo pagrindas: 2013-04-18 Nuomos
sutartis Nr. 9857, 2013-04-26 Priémimo - perdavimo aktas Nr. 1. Plotas: 2.00 kv. m. ApraS8ymas: nuomos terminas - 5 metai.

Apibidinimas Pamatai: betonas. Sienos: plytos. Perdanga: gelZzbetonis. Stogas: sutapdintas, dengtas bitumu. 1$. apdaila: néra. Pertvaros:
plytos. Grindys: monolitas. Langai: plastikiniai, mediniai. Durys: medis, metalas. Vid. apdaila: dazai, tinkas, plytelés,
linoleumas, kiliminé danga. Sildymas: centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy. Vandentiekis: komunalinis. Nuoteky
Salinimas: komunalinis. Dujos: néra.

Baklé Didesnés dalies patalpy buklé patenkinama — kambariai néra renovuoti, juose esanti apdaila per daugelj mety naudojimo
nudévéta. Tik nedideléje dalyje patalpy yra atliktas ar apzitros metu buvo atliekamas remontas (dazomos sienos, klijuojamos
plytelés ir pan.). AukStuose dominuoja bendros virtuvés bei dusy patalpos.

Bendrabucio patalpos yra pastate, kurio unikalus Nr. 1098-5008-0016, pazymeéjimas plane 1N12p.
Zemiau pateiktas trumpas pastato 1N12p aprasymas.

LENTELE 10
Pastatas - Bendrabutis

Adresas Vilnius, Saulétekio al. 19

Registro Nr. 10/201170

Nekilnojamasis daiktas Pastatas - Bendrabutis

Unikalus Nr. 1098-5008-0016

Pagrindiné naudojimo paskirtis Gyvenamoji (jvairioms socialinéms grupéms)

Pazyméjimas plane 1N12p

Statybos metai 1985

Baigtumo procentas 100 %

Aukstai 12
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naudingumo klasé

Bendras plotas 8792.87 kv. m
Naudingas plotas 8792.87 kv. m
Gyvenamasis plotas 4197.72 kv. m
Taris 37504 kub. m
Uzstatytas plotas 1185.00 kv. m
Gyvenamosios paskirties 6

patalpy skaicius

Kambariy skaicius 378

Pastato (jo dalies) energinio D

Skai€iuojamosios Siluminés
energijos sgnaudos pastatui (jo
daliai) Sildyti

191.41 KWh/m2/m.

Kadastro duomeny nustatymo
data

1986-02-10

Registro pastabos ir nuorodos

Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys apie pastatg 1N12p ir jo sudétines dalis nesutampa su kadastriniy matavimy
byloje nurodytais duomenimis.

Apibadinimas

Pamatai: betonas. Sienos: plytos. Perdanga: gelZzbetonis. Stogas: sutapdintas, bitumas. I$. apdaila: néra. Pertvaros: plytos.
Grindys: monolitas, linoleumas, plytelés. Langai: plastikiniai, mediniai. Durys: metalas, medis, aliuminis. Vid. apdaila: dazai.
Sildymas: centrinis $ildymas i$ centralizuoty sistemy. Vandentiekis: komunalinis. Nuoteky $alinimas: komunalinis. Dujos:
néra. Védinimas: yra.

Bakleé

Bendra pastato baklé yra vidutiné. Pastatas senos statybos, néra apSiltintas, iSorés apdaila néra atnaujinta. Pastatas yra
suskaidytas j patalpas, kuriy dalis nuosavybés teise priklauso jvairiems fiziniams asmenims. Pastato risyje esanciy patalpy
biklé bloga — néra apdailos, durys, santechnikos jrengimai labai pasene.

Pastatas — bendrabutis (unikalus Nr. 1098-5008-0016) 1N12p yra padalintas j 6 atskirai

jregistruotas gyvenamosios paskirties patalpas, i$ kuriy:

- viena - butas/patalpa - bendrabucio patalpos, unikalus Nr. 1098-5008-0016:0003, bendras
plotas 8456.85 kv. m — yra nagrinéjamas turtas, vertinimo objektas;

- kitos 5 gyvenamosios paskirties patalpos nuosavybés teise priklauso jvairiems fiziniams
asmenims. Vadovaujantis NT registre jregistruotais duomenimis jy bendras plotas yra 327,02

kv. m:

- Unikalus Nr.

Vilnius, Saulétekio al. 19-101 Butas/Patalpa - Butas 1098-5008-0016:0005 76.84 kv. m

g~ w N

Vilnius, Saulétekio al. 19-2

Butas/Patalpa — Butas (su bendro naudojimosi

patalpa: a-1 (1/2 d. i§ 4,80 kv. m.) t. y. 2,40 kv. m.) 1098-5008-0016:0001 85.66 kv. m

Vilnius, Saulétekio al. 19-103 Butas/Patalpa - Butas 4400-0716-8167:1702 35.70 kv. m
Vilnius, Saulétekio al. 19-103A Butas/Patalpa - Butas 4400-0716-8190:1704 91.44 kv. m

Vilnius, Saulétekio al. 19-4

Butas/Patalpa - Butas 1098-5008-0016:0002 34.98 kv. m
327,02 kv. m
Viso (iskaitant bendro naudojimo patalpy
plota, t.y. 2,4 kv. m)

Todél bendras pastato 1N12p — bendrabucio (unikalus Nr. 1098-5008-0016) plotas 8.792,87 kv. m,
jregistruotas NT registre, nesutampa su atskiry jo daliy (suformuoty kaip atskiros gyvenamosios
patalpos) ploty suma. Vertinamy patalpy (butas/patalpa - bendrabucio patalpos, unikalus Nr. 1098-
5008-0016:0003) plotas 8456.85 kv. m bei kadastro duomeny nustatymo data 1998-04-27
nekilnojamojo turfo kadastro duomeny byloje Nr. 13/15486 bei NT registro centrinio duomeny
banko iSrase Nr. 10/201169 sutampa, todél daroma prielaida, kad registro pastaba bei nuoroda,
kad ,Nekilnojamojo turto registre esantys duomenys apie pastatg 1N12p ir jo sudétines dalis
nesutampa su kadastriniy matavimy byloje nurodytais duomenimis® neturi jtakos vertinamam
objektui. Duomeny apie kitiems asmenims prilausanciy patalpy bukle, kadastro duomenis ir kitos

informacijos néra.

Zemeés sklypy planai, platesné informacija apie pastaty konstrukcinius elementus bei parametrus,
nekilnojamyjy daikty lokacijg teritorijoje (iSdéstymo schemas), kity statiniy, inzinieriniy statiniy
charakteristikas pateikiama nekilnojamojo turto objekty kadastriniy matavimy bylose ir planuose
ataskaitos prieduose.
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4.3. VERCIY ZONA

Pagal Valstybés jmonés Registry centras parengta verciy zony zemélapj, vertinamas turtas yra
ver€iy zonoje Nr. 57.83. V| Registry Centras parengtose Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
Zemeés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitose Nr. 2/2015-13-14 ir ST/2015-13-11, bei
Nr. ZVM-59 ir Nr. SVM-59, vergiy zona Nr. 57.83 apragoma taip:

,97.83 verciy zona — vietové vadinama Saulétekio, Pyliméliy, vardais, apimanti miesto plétros plane
numatytg suformuoti Vilniaus miesto mokslo centrg — su dabar esanciais universitety bei
bendrabudiy kompleksais. Sioje verdiy zonoje yra formuojamas Saulétekio slénio (mokslo ir
technologijy parkas), Pyliméliuose toliau statomas privaCiy ir daugiabuciy gyvenamyjy namy
kvartalai, plétojama infrastruktira. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje aukstos ir tokia

tendencija turéty islikti ateityje.”

Verciy zona Nr. 57.83

Pagaba P

Saltinis: http://www.regia.lt/map/vilniaus_m?lang=0#

4.4. GERIAUSIAS TURTO PANAUDOJIMAS

Geriausias turto panaudojimas - tai terminas, vartojamas Tarptautiniuose Vertinimo
Standartuose, ir suprantamas turto vertintojy bendruomenéje. Tarptautiniai Vertinimo Standartai
(TVS 2013) pateikia tokj apibrézima:

, Turto geriausias panaudojimas reiskia efektyviausig jo naudojima, kuris yra jmanomas,
teisisSkai leidziamas ir finansiskai jvykdomas.*

»turto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam Sio turto panaudojimui. Turto geriausias
panaudojimas reiskia efektyviausig jo naudojimg, kuris yra jmanomas, teisiSkai leidziamas ir
finansiSkai jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali bati tiek esamas, tiek kitoks galimas jo
panaudojimas. Geriausias panaudojimas nustatomas atsizvelgiant j turto panaudojima, kurj numato

rinkos dalyvis sitlydamas pirkimo kaing.“*

1 Tarptautiniai vertinimo standartai 2013, TVS struktariniai pagrindai, 32 punktas;
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»,Nustatant geriausig turto panaudojima:

a) nustatoma, ar toks panaudojimas yra jmanomas, ar atsizvelgiama j tai, ar rinkos dalyviai laikys
jj racionaliu;

b) pagal teisétumo reikalavimg atsizvelgiama j bet kokius turto naudojimui taikomus apribojimus,
pvz., teritorijos planavimo sprendinius;

c) atsizvelgiant j reikalavimg, kad turto panaudojimas baty finansiSkai jvykdomas, vertinama, ar
alternatyvus fiziSkai jmanomas ir teisiSkai leidziamas panaudojimas sukurty tipiniam rinkos dalyviui
didesne uz esamg grazg, jvertinus turto naudojimo paskirties pakeitimo i$laidas.” 2

Europos Vertinimo Standartai (EVS 2012) pateikia tokj geriausio turto panaudojimo apibrézimag:
,»,Geriausias turto panaudojimas (highest and best use) - Nauda, galima vertés nustatymo

dieng, sitdlanti auk&Ciausig verte remiantis racionaliais lUkesciais.“

ISvada dél vertinamo turto geriausio panaudojimo:
Vertintojo nuomone, turto vertés nustatymo dieng (2016-12-15) geriausias vertinamo turto
panaudojimas atitinka esamg (faktinj) nekilnojamojo turto naudojima, t.y. faktinei paskirciai ir

veiklai.

4.5, POTENCIALUS TURTO PIRKEJAI

- potencialls turto naudotojai, kuriy pagrindinis motyvas — naudoti vertinama turtg tiesioginei
veiklai (gyvenamajai paskirCiai — jvairioms socialinéms grupéms) ir gauti pajamas i$ Sio turto

nuomos, pries tai atliekant kapitalinj remontg ar turto rekonstrukcija.

4.6. TEIGIAMOS IR NEIGIAMOS JTAKOS TURTO VERTEI TURINTYS VEIKSNIAI

Veiksniai turintys teigiamos jtakos turto vertei:

- Objektas yra gyvenamajai paskirciai patrauklioje miesto dalyje su pilnai pritaikyta infrastruktdra;
- Geras privaziavimas;

Veiksniai turintys neigiamos jtakos turto vertei:

- Patalpos yra vidutinés baklés, kurioms reikalingas kosmetinis / kapitalinis remontas;

- Sudétingos parkavimo sglygos.

2 Tarptautiniai vertinimo standartai 2013, TV'S struktariniai pagrindai, 34 punktas;

COLLIERS LITHUANIA | P.35



VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

5. VERTINIMO METODOLOGIJA

5.1. SAVOKOS, TERMINAI IR APIBREZIMAI

Sioje ataskaitoje turto vertinimas atliekamas Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo (TVVP)) 21 straipsnyje nustatyta tvarka. Sis vertinimas atliktas prisilaikant vertintojo
profesinés etikos reikalavimy, vadovaujantis Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksu,
Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu (TVVP]), Turto ir verslo vertinimo
metodika (Metodika), Tarptautiniais vertinimo standartais (TVS) ir Europos vertinimo standartais
(EVS).

Pagrindinés naudojamos savokos, pateiktos pagal Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo 2 straipsnj (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139):
»Turto arba verslo vertinimo paslaugos UZsakovas (toliau — UZsakovas) — fizinis asmuo,

Juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy nuostatus suteikta teise 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 turtg arba verslg.“

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

» rurtas — materialios, nematerialios ir finansinés vertybés, kurios gali buti rinkos sandoriy
Objektas.”

»,Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) - Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
negali bati perkeliami i§ vienos vietos j kitg nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumaZzinus jy
vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZzjsta jstatymai.*”

,», Turto arba verslo verté (toliau — verté) — turto arba verslo naudingumo tam tikru metu matas,
nustatytas pagal atitinkama turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo proceddros ir tvarka
nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.”

,» Turto arba verslo rinkos verté - apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas
arba verslas jo vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norin€iy perduoti turtg arba verslg ir
norinéiy jj jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio
Salys veikia dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy.*

»Turto ir verslo vertinimo metodika — Lietuvos Respublikos Vyriausybés arba jos jgaliotos
institucijos priimtas teisés aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo standartuose
ir Europos vertinimo standartuose nustatyty turto ir verslo vertinimo metody Siuose standartuose
nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje proceddros ir tvarka.”

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

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

,Neprivalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas
UZsakovo iniciatyva, jo ir turto arba verslo vertinimo jmonés arba nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo susitarimu.”

,,Privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas Lietuvos
Respublikos teisés akty nustatytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius interesus.”
»Atkuriamoji turto verté - apskaiCiuota pinigy suma, kurios reikéty tokiy paciy fiziniy ir
eksploataciniy savybiy turto vertinimo Objektui atkurti, atgaminti arba atstatyti (jrengti).“

,» Turto naudojimo verté - apskaiciuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudingumag tam
tikram naudotojui.”

,» Turto kaina — pinigy suma, kuri yra papraSyta, pasidlyta arba sumokéta uz turtg.“

Pagrindinés naudojamos sgvokos, pateiktos pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos | Skyriaus
,Bendrosios nuostatos” 2 punktg (Zin. 2012, Nr. 50-2502):

» larptautiniai vertinimo standartai — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengtas ir

patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo vertinimo metody reikalavimai.”
,»,Europos vertinimo standartai — Europos vertintojy asociacijos grupés parengtas ir patvirtintas
dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo vertinimo metody reikalavimai.“

,»,Retrospektyvinis vertinimas — vertinimas, kai nustatoma praeityje buvusi turto arba verslo
verté.”

,Kitos Metodikoje vartojamos sgvokos suprantamos taip, kaip jos apibrézZtos Lietuvos Respublikos
Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnyje (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-
4139), Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, kituose teisés

aktuose.”

Pagrindinés naudojamos sgvokos, pateiktos pagal Tarptautinius vertinimo standartus (TVS 2013):

»Kaina yra uz turtg praSoma, sitiloma ar mokama pinigy suma. Dél konkretaus pirkéjo ar pardavejo
finansiniy galimybiy, motyvy ar ypatingy (specifiniy) interesy kaina gali skirtis priklausomai nuo to
turto kitiems asmenims teikiamos vertés.*”

,,Verté néra faktas; verté yra nuomoné apie:

a) labiausiai tikéting kaing, kuri galéty bati mokama uz turtg sudarius turto mainy sandorj;

b) nuosavybés teisiy j turtg suteikiamg ekonomine nauda.

Mainy verté yra hipotetiné kaina. Pagal vertinimo tikslg pasirenkama hipotezé, kuria remiantis
nustatoma Si verté. Verté turto savininkui yra apskaiCiuota nauda, kurig jis gauna naudodamasis
nuosavybés teisemis j turtg.”

,»Rinkos verté — apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty bati perduotas turtas ar jsipareigojimai
Jy vertés nustatymo dieng, jprastinemis rinkos salygomis sudarius turtg ar jsipareigojimus norincio
parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo

rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.“
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»Specialioji prielaida — prielaida, pagal kurig yra pripaZjstami faktai, besiskiriantys nuo vertés
nustatymo dieng esamy fakty, arba kuriuos tipinis rinkos dalyvis vertés nustatymo dieng
nepadaryty.”

,»Vertés nustatymo diena — diena, kurig galioja nustatyta vertinamo turto verté. Vertés nustatymo
diena taip pat apima laika, kuriuo ji taikoma, jei turto verté reikSmingai pasikeicia ir per dieng.“
Europos vertinimo standartuose (EVS 2016) pateikiamas toks patvirtintas rinkos vertés sgvokos
apibrézimas:

“Market Value - The estimated amount for which the property should exchange on the date of

valuation between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper
marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and without being under
compulsion.”
Europos vertinimo standartuose (EVS 2012) pateikiamas toks patvirtintas rinkos vertés sgvokos
apibrézimas:
,»Rinkos verté — apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty bdti perduotas turtas jo vertés nustatymo

dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius turtg norin¢io parduoti pardavéjo ir norincio pirkti
pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai,

apdairiai ir be prievartos.”

Ataskaitoje rinkos verté suprantama taip, kaip ji apibréziama Lietuvos Respublikos Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139), t.y. “Turto arba verslo
rinkos verté - apskaicCiuota pinigy suma, uz kurig galéty bdti perduotas turtas arba verslas jo
vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norinCiy perduoti turtg arba verslg ir norinCiy jj jsigyti
asmeny sandorj po Sio turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia

dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy.”

5.2. VERTINIMO YPATYBES, VERTES NUSTATYMO PRINCIPAI

Sis individualus neprivalomasis vertinimas atliekamas Lietuvos Respublikos Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 21 straipsnyje nustatyta tvarka. Vertinimas atliktas prisilaikant
vertintojo profesinés etikos reikalavimy, vadovaujantis Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos
kodeksu, Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu (TVVP]), Turto ir verslo
vertinimo metodika (Metodika), Tarptautiniais vertinimo standartais (TVS) ir Europos vertinimo
standartais (EVS).

Vertinimo tikslas - VGTU nekilnojamojo turto — Bendrabucio patalpy (Objektas pateiktas Lenteléje
Nr. 1), nurodyto darby atlikimo sutarties priede Nr.1 (pridedamas kaip Sios ataskaitos priedas)
rinkos vertés nustatymas kitu tikslu (siekiant nustatyti Sio turto pardavimo kaing).

Vertinimas atliekamas vadovaujantis Turto vertinimo metodika bei prisilaikant Tarptautinio
vertinimo standarty komiteto (2011) Bendraisiais standartais (101-asis TVS, 102-asis TVS, 103-
asis TVS) ir 230-uoju TVS ,Teisés j nekilnojamajj turtg“.

Pagal TVS vertinimo pagrindas (nuostata dél pagrindiniy vertinimo prielaidy, TVS pagrindai, 26-29

punktai) gali bdti trijy pagrindiniy kategorijy. Rinkos verté priskiriama Pirmajai kategorijai, kuri
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parodo “labiausiai tikéting kaina, kuri baty gauta atlikus menamg mainy sandorj laisvoje ir atviroje
rinkoje. Siai kategoriajai priskiriama rinkos verté kaip ji apibrézta $iuose standartuose. 3

Turtas vertinamas rinkos vertés pagrindu. Tad turto vertinimo pagrindiné prielaida yra uZsakovui
aktuali disponuojamo turto verté rinkoje. Vadovaujantis Lietuvos Respublikos Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 10 punktu rinkos verté apibréziama ,,<...> turto arba

verslo rinkos verté - apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty buti perduotas turtas arba

verslas jo vertinimo diena, sudarius tiesioginj komercinj norinciy perduoti turtg arba versla
ir norinciy jj jsigyti asmeny sandorj po Sio turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai
abi sandorio Salys veikty dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy
<..>"

Analogiski rinkos vertés apibrézimai pateikti tiek Europos vertinimo standartuose (EVS), tiek
Tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS).

»<...> Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausig panaudojimg. Turto maksimalus ir
geriausias panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidZia turtg panaudoti produktyviausiu bddu,
yra teisiskai leistinas ir jmanomas finansiSkai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali
biti apibréZziamas esamo ar alternatyvaus turto atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant
kaing, kurig jis noréty sidlyti, atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatyta turto paskirtj<...>“*

»<...> Verté néra faktas; verté yra nuomoné apie: a) labiausiai tikéting kaing, kuri galéty bati
mokama uZz turtg sudarius turto mainy sandorj; arba b) nuosavybés teisiy j turtg suteikiamg
ekonomine naudg. Mainy verté yra hipotetiné kaina ir hipotezé, kuria remiantis tokia verté yra
nustatoma, pasirenkama atsiZvelgiant j vertinimo tikslg. Verté turto savininkui yra apskaiciuota
nauda, kurig savininkas gauna, naudodamasis nuosavybés teisemis <...>*°

.<...> Rinkos verté yra pagrindiné koncepcija nustatant tikéting konkretaus objekto kaing, kuri bity
laikoma neutralia tiek pirkéjo, tiek pardavejo atzvilgiu. Rinkos, kurioje nustatinéjama objekto verte,
pobddis priklauso nuo prekybos objekto, o rinkos sglygos — nuo besikeiCiancio pasidlos bei paklausos
santykio, informacijos, tendencijy, taisykliy, likescCiy, kredito teikimo salygy, vilCiy dél pelno ir kity
veiksniy. ,Verte” nereiSkia konkrecios kainos, realios sumos, kuri tikétinai bty sumokama konkretaus
sandorio tarp konkreciy Saliy atveju. Individualizuojant kiekvieng atvejj, turto verté konkreCiam asmeniui
atspindi to turfo nauda, jvertinus asmens turimas lésas ir galimybes. Konkurencija pasiZymincios rinkos
kontekste verté veikiau yra apskaiciuota pagrjstai tikétina suma, t. y. vertés nustatymo dieng labiausiai tikétina
kaina esant duotosioms rinkos sglygoms. Kadangi duotasis turto objektas skirtingiems rinkoje esantiems
asmenims gali tureti skirtingg verte, turto rinkos verté yra apskaiciuota jo kaina dabartinéje rinkoje, remiantis
sgmoningai objektyviomis prielaidomis, kad baty pasiektas standartinis vertinimo pagrindas tiek pirkejy,

tiek pardavéjy atzvilgiu. <...>*

Apibendrindamas aukSc&iau nurodytus sgvokas, vertintojas teigia: Rinkos verté - tai yra labiausiai
tikétina kaina, uz kurig buvo galima vertinimo dieng parduoti turtg atviroje rinkoje. Nustatyta verté

néra niekam privaloma, nes konkreti pirkimo — pardavimo kaina gali biti didesné ar mazesné uz

3 Tarptautiniai vertinimo standartai, TVS pagrindai, 28 punktas.

4 Tarptautiniai vertinimo standartai, TVS pagrindai, 33 punktas;

5 Tarptautiniai vertinimo standartai, 101-asis TVS, 9 punktas;

8 Europos vertinimo standartai, EVS 1 ,,Rinkos verté*, 1.1 punktas
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rinkos verte priklausomai nuo pirkéjo ir pardavéjo motyvacijos bei pardavimo bado (priverstinis ar

ne), pardavimo laiko ir kity sandorio detaliy.

Turto arba verslo vertés nustatymo principai (TVVP] 5 str.)

,lurto arba verslo verté nustatoma:

1) vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy ir
stebejimy rezultatais, kuriy taikymas iSsamiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo metodikoje;
2) laikantis teisingumo, protingumo, sgziningumo, nuosavybés nelieCiamumo, sutarCiy laisvés,
vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibréztumo ir neleistinumo piktnaudziauti teise
principy;

3) taikant teiséty, pagrjsty likes¢iy ir interesy, apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu arba
verslu ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus, iSsamiai nurodytus Turto ir verslo
vertinimo metodikoje.

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

Turto arba verslo verté gali bati nustatoma pagal:

1) pirkimo—pardavimo sandorius;

2) turto sukdrimo (atkdrimo) sgnaudas;

3) pajamas, gaunamas naudojant turtg, arba verslo pajamas;

4) kitus Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto

arba verslo vertés nustatymo pagrindus.*

5.3. VERTES NUSTATYMO METODAI

Turto arba verslo vertés nustatymo metodai

“1. Turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos
vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais Siuose standartuose
nustatytais vertinimo atvejais.

2. Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty metody
Siuose standartuose nustatytais turto arba verslo vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje
proceddros ir tvarka i§samiai nurodytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje*.”

Pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos IV Skyriaus ,Turto vertinimo metodai ir jy taikymas” 54
punkta, ,vertinant turtg taikomi:

- lyginamasis metodas;

- i8laidy (kasty) metodas;

- pajamy metodas;

- 8iy nustatyty metody deriniai“®.

Siy pagrindiniy metody aprasymas yra pateiktas Zemiau.

7 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zinios, 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139) 6 str. 1-2 punktai.
8 Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzZio 27 d. [sakymas Nr. 1K-159 ,Del turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) 54 punktas.
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LYGINAMASIS METODAS IR JO TAIKYMAS

»Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panasiu turtu, kuriy

sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Taikant lyginamajj metoda:

1. Surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdeSimt SeSis ménesius
jvykusiy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant
artimiausius vertinimo datai sandorius®;

2. Jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas
turtas, skirtumai ir daromos (jeigu badtina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy
pataisos laiko, vietos, kity saglygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus
turto skirtumus, pozidriu.

Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tdris ir pan.). Darydamas (jeigu bdatina)

analogisSko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba)

kokybinius skaiCiavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie Sios Metodikos 58.1 punkte
nustatyty sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogiSko arba panasaus turto pasidlos
kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

1. lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

2. analogiSsko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo
pagrindimo aplinkybes;

3. padaryty Sios Metodikos 58.2 punkte nurodyty pataisy batinumo pagrindimo aplinkybes;

4. taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus.

Kai rinkoje néra pastaruoju metu jvykusiy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy arba kai

analogisSko arba panasaus turto sandoriy kainos reikSmingai svyruoja, taip pat jei néra informacijos

apie analogiSko arba panaSaus turto pasitlos kainas, lyginamasis metodas netaikomas ir iSvada
dél vertinamo turto vertés neformuluojama. Siais atvejais turto vertinimas atliekamas taikant kitg

turto vertinimo metoda.” 1°

ISLAIDY (KASTU) METODAS IR JO TAIKYMAS

»ISlaidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoiji turto verté. 1Slaidy (kasty) metodo esmé — prielaida,
kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinamg turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie
veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, blGty ne didesné nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo,
atkdrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant
specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy
metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant nurodytoms aplinkybéms, islaidy (kasty)
metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte.

ISlaidy (kasty) metodu turto verté nustatoma dviem etapais:

1. nustatomos vertinamo turto sukdrimo (statybos ir pan.) sgnaudos;

2. nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas.

9 Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas ,Dél Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymo Nr. 1K-159 “Dél turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo“ pakeitimo*, 2013-05-31, Nr. 1K-194 (Zin. 2013, Nr. 59-2952).

10 | jetuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” Il dalis ,,Lyginamasis metodas ir jo taikymas®.

COLLIERS LITHUANIA | P.41



VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

Vertinamo turto sukdrimo sgnaudos nustatomos vienu i$ Siy skaiciavimo modeliy:

1. vertinamo turto sukdrimo skai¢iavimo modeliu;

2. vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaiciavimo modeliu.

Apskaiciavus vertinamo turto sukdrimo sgnaudas, daromos (jeigu bdtina) jy pataisos. Pataisos
koeficientais pripazjstami Lietuvos statistikos departamento vieSai skelbiami oficialis kainy
indeksai. Jeigu konkreciai ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti, pataisa daroma
taikant bendrajj Salies vartojimo kainy indeksa.

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

1. suskaidymo skai¢iavimo modeliu;

2. gyvavimo amZiaus skaiCiavimo modeliu;

3. rinkos pokyciy skai€iavimo modeliu.

Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

1. iSlaidy (kasty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

2. vertinamo turto sukdrimo sgnaudy skai€iavimo modelio pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

3. padaryty pataisy batinumo pagrindimo aplinkybes;

4. vertinamo turto nuvertéjimo skaic¢iavimo modelio pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

5. taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus.” !

PAJAMUY METODAS IR JO TAIKYMAS

,Pajamy metodo esme — turto teikiamos naudos — grynujy basimyjy pinigy srauty perskaiciavimas

j turto verte. Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinant turtg pajamy metodu taikomi Sie skaiciavimo badai:

1. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo budas;

2. kapitalizavimo skaiciavimo budas;

3. kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skai€iavimo bidai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo buda, turto verté apskaiCiuojama kaip grynujy

bdsimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susije grynieji bsimieji pinigy srautai skai¢iuojami

pagal esama turto blkle arba maksimaly ir geriausig jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias

turto panaudojimas teisiSkai galimas ir finansiSskai jmanomas). ApskaiCiuojant grynuosius

blsimuosius pinigy srautus jtraukiama:

1. pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

2. numatomos iSlaidos, susijusios su to turto naudojimu;

3. remonto ir eksploatavimo iSlaidos, reikalingos turtui iSlaikyti tokios biklés, kuri leisty gauti
pajamas pagal grynuosius busimuosius pinigy srautus;

4. pinigy suma, numatoma gauti perleidus turta grynyjy bdsimyjy pinigy srauty laikotarpio

pabaigoje, jei ji yra pagrjstai tikétina.“ 12

11 | ietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” Ill dalis ,,ISlaidy (ka$ty) metodas ir jo taikymas*.

12 | jetuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” IV dalis ,,Pajamy metodas ir jo taikymas®, 72-78 punktai.
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,,Kapitalizavimo skai¢iavimo biddas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynuyjy basimujy pinigy
srautai kinta tolydziai. Taikant kapitalizavimo skaiCiavimo bidg, pajamy baze gali bati veiklos
pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze, atliekamos pataisos (jeigu bdatina),
panaikinant nebadingas (atsitiktines) pajamas ar iSlaidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos
pajamos. Turto verté, taikant kapitalizavimo skaiCiavimo btda, apskaiCiuojama kapitalizuojant
grynasias koreguotas pajamas (gryngsias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze
dalinant i$ kapitalizavimo normos). 3

»,Nustatant turto verte pajamy metodu, turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

1. pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

pajamy metodo skai€iavimo bldo pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

grynujy busimyjy pinigy srauty prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas;

pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy (jeigu jos atliekamos) batinumo pagrindimo aplinkybes;

ok 0w

taikytas formules ir atlikty skai¢iavimy sekas bei rezultatus.

13 Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” IV dalis ,,Pajamy metodas ir jo taikymas®, 79-82 punktai.

14 |ietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” IV dalis ,,Pajamy metodas ir jo taikymas®, 83 punktas.
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6. TURTO VERTES NUSTATYMAS

6.1. VERTINIMO METODO (-Y) PARINKIMAS

Lemiamas veiksnys pasirenkant vertinimo pagrindg, o tuo paciu ir metodg (metodus ar jy derinius),
yra vertinimo tikslas. TVS pagrinduose nurodoma, kad ,Vertinimo duomeny pobddis ir Saltiniai
turéty atitikti vertés nustatymo pagrindg, kuris savo ruoztu priklauso nuo vertinimo tikslo. Pvz.,
naudojant rinkos duomenis gali bati taikomi jvairls metodai ir skaiCiavimo bddai rinkos vertei
apskaiciuoti. Atliekant vertinimg lyginamuoju metodu visuomet naudojami rinkos duomenys. Rinkos
vertei apskaiciuoti taikant pajamy metodg turéty bati naudojami duomenys ir daromos prielaidos,
kuriomis remtysi rinkos dalyviai. Norint apskaiCiuoti rinkos verte iSlaidy metodu, turéty bati
analizuojami rinkos duomenys ir nustatoma tokio paties naudingumo nuvertéjusio turto savikaina.
Sprendimas dél tinkamiausio skai€iavimo budo ar bady pasirinkimo yra priimamas jvertinus turimus
duomenis ir su vertinamu turtu susijusias rinkos aplinkybes. Bet kuris vertinimo metodas ar
skaiCiavimo bidas turéty sudaryti galimybe apskaiciuoti rinkos verte, jeigu vertinimas grindziamas

tinkamai i$analizuotais rinkos duomenimis®. '

Turto vertés nustatymo principai ir jvairiy turto vertinimo metody apraSymai yra pateikti Sios
ataskaitos 5.2 ir 5.3 skyriuose. Vertinant turtg parenkamas tas metodas, kuris, atsizvelgiant |
duomenuy, reikalingy vertinimui atlikti kiekj ir kokybe, duoty tiksliausig verte. Remiantis Metodikos
55 punktu (,Turto vertinimas atliekamas ne maziau kaip dviem metodais. Jeigu du turto vertinimo
metodai netaikomi, turto vertintojas tai privalo pagrjsti turto vertinimo ataskaitoje®), vertintojas

analizavo galimybes naudoti kiekvieng i$ trijy pagrindiniy vertinimo metody.

Lyginamasis metodas. Lyginamojo metodo esmé — ,,vertinamo turto palyginimas su analogiSku
arba pana$iu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos vertintojui‘. ¥ Vertinant $iuo metodu
atsizvelgiama j nedidelius vertinamo turto bei jo analogy skirtumus ir daromos atitinkamos pataisos.
Vertinant turtg Siuo metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas.

Siekiant nustatyti vertinamo turto rinkos verte lyginamuoju metodu, buvo atlikta panaSaus turto
pirkimo — pardavimo sandoriy analizé. Buvo analizuojami panaSiy | vertinamg turtg objekty
uzfiksuoty V| Registry centras duomeny bazéje esantys pirkimo — pardavimo sandoriai. Turto
vertintojas nagrinéjo V] Registry centras duomeny bazéje jregistruotus sandorius, jvykusius per
paskutinius 36 ménesius iki vertés nustatymo datos.

Pagal atasaktos skyriuje 3.3.1 pateiktg sandoriy analize yra jvyke tik 2 panaSaus turto pirkimo —
pardavimo sandoriai, taip pat pasidloje yra 1 objektas, taciau jis yra parduodamas i$§ aukciono, jo
galutiné kaina néra aiski. Tokio duomeny kiekio nepakanka objektyviam rinkos vertés skaiCiavimui.
Dél Siy isvardinty priezascCiy atliekant vertinamo Objekto vertés nustatymg Sioje vertinimo

ataskaitoje lyginamasis metodas nebuvo taikomas skaiciuojant rinkos verte.

15 Tarptautiniai vertinimo standartai 2013, TV'S struktdriniai pagrindai, 71 punktas;
16 |ietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Del turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) 57 punktas.
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Pajamy metodas. ,Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté. Pajamy metodo esmé — turto
teikiamos naudos — grynuyjy bdsimujy pinigy srauty perskaiciavimas j turto verte. Pajamy metodu
gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.“ ¥’ Pajamy metodas
naudojamas, kai turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip verslo objektas, duodantis
pelna. Sis metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai
parodys turto verte rinkoje. Turto verté pajamy metodu nustatoma remiantis Sio turto rinkos nuomos
kaina, kuri savo ruoztu nustatoma i$ rinkos duomeny. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad
egzistuoja apibréztas rySys tarp grynujy (veiklos) pajamy, gaunamy i$ objekto (jo nuomos) ir to
objekto rinkos vertés. Kapitalizavimo skai¢iavimo bildas daZniausiai taikomas, kai numatomi
grynujy busimuyjy pinigy srautai kinta tolydziai. Diskontuoty pinigy srauty skai€iavimo budas leidzia
vertinti turtg kaip verslg. Sio metodo pagrindinis privalumas — tikslesnis jvertinimas, kadangi
vertinant atsizvelgiama | konkretaus turto dabartine padétj, veiklos perspektyvas, pelningumo
galimybes, rizikg, kapitalo struktirg bei investicijy poreikj.

Kadangi vertinamasis turtas salyginai yra nuomos objektas, kuris gali generuoti pajamas i$ patalpy
nuomos atskiriems ar vienam nuomininkui, Siuo atveju nuomos sandoriy panaSiam turtui fiksuojama
pakankamai (6 sandoriai bendrabuciuose Salia universitety), todél atliekant vertinimg Sioje
ataskaitoje pajamy metodas yra taikomas nustatant turto rinkos verte.

ISlaidy (kasSty) metodas. ,ISlaidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoji turto verté. 1Slaidy (kasty)
metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama turtg, jeigu tam
poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bGty ne didesné nei analogisko turto
jsigijimo, pagaminimo, atkdrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy (kasty) metodas
taikomas apskaiCiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai
lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant nurodytoms
aplinkybéms, i$laidy (ka$ty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte.“ 18
Sis metodas daZniausiai taikomas tais atvejais, kai negalima gauti duomeny apie sandorius
panasiu turtu arba nejmanoma nustatyti faktiniy ar tariamy pinigy srauty.

Siuo vertinimo atveju vertintojui pavyko surinkti pakankamai faktiniy panasiy objekty nuomos
sandoriy duomeny, pagal kuriuos gali biti prognozuojamos bendrosios nuomos pajamos, todél
Sioje ataskaitoje vertinamo turto rinkos vertés nustatymui iSlaidy (kasty) metodas nebuvo

taikomas, kadangi gali bati taikomas kitas rinkos pozitiriu paremtas vertinimo metodas.

6.2. TURTO VERTINIMAS PAJAMY METODU

Pajamy metodas ir jo taikymas
.Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy basimyjy pinigy srauty perskaiciavimas
j turto verte. Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinant turtg pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo budai:

17 Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo*“ ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) 72-74 punktai.
18 | jetuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo“ ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) 64-66 punktai.
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1. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo budas;
2. kapitalizavimo skai€iavimo biddas;

3. kit tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo badai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo buda, turto verté apskai€iuojama kaip grynujy

bdsimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susije grynieji busimieji pinigy srautai skai¢iuojami

pagal esamg turto bikle arba maksimaly ir geriausig jo panaudojimg (kai maksimalus ir geriausias

turto panaudojimas teisiSkai galimas ir finansiSkai jmanomas). ApskaiCiuojant grynuosius

bdsimuosius pinigy srautus jtraukiama:

1. pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turtg;

2. numatomos iSlaidos, susijusios su to turto naudojimu;

3. remonto ir eksploatavimo iSlaidos, reikalingos turtui iSlaikyti tokios biklés, kuri leisty gauti
pajamas pagal grynuosius blsimuosius pinigy srautus;

4. pinigy suma, numatoma gauti perleidus turta grynuyjy busimyjy pinigy srauty laikotarpio

pabaigoje, jei ji yra pagrjstai tikétina.“ 1°

»,Kapitalizavimo skai¢iavimo bidas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy basimyjy pinigy
srautai kinta tolydziai. Taikant kapitalizavimo skai€iavimo buda, pajamy baze gali bati veiklos
pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze, atliekamos pataisos (jeigu batina),
panaikinant nebidingas (atsitiktines) pajamas ar iSlaidas, ir apskai€iuojamos grynosios koreguotos
pajamos. Turto verté, taikant kapitalizavimo skaiCiavimo buda, apskaiCiuojama kapitalizuojant
gryngsias koreguotas pajamas (gryngsias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze
dalinant i§ kapitalizavimo normos). 2°

»-Nustatant turto verte pajamy metodu, turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo:

1. pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes;

2. pajamy metodo skaiCiavimo bldo pasirinkimo pagrindimo aplinkybes;

3. grynujy basimyjy pinigy srauty prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas;

4. pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy (jeigu jos atliekamos) batinumo pagrindimo aplinkybes.”

Pajamy metodo taikymas vertinamam turtui

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys tarp grynuyjy (veiklos) pajamy,
gaunamy i$ objekto (jo nuomos) ir to objekto rinkos vertés. Pajamy metodu gali bati vertinamas tik
tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinamasis turtas (nekilnojamojo turto kompleksas)
yra veikiantis objektas, kuris generuoja pajamas i$ jo nuomos. Dél Objekto lokacijos mieste,
kokybiniy ir kiekybiniy rodikliy, jis yra patrauklus vietinéje nuomos rinkoje, gali generuoti pajamas
i$ jo nuomos, todél jo verté gali bati nustatoma pajamy metodu.

19 | ietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” IV dalis ,,Pajamy metodas ir jo taikymas®, 72-78 punktai.

20 | jetuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* ir tuo jsakymu patvirtintos Turto ir verslo vertinimo metodikos (Zinios, 2012, Nr. 50-2502) IV skyriaus “Turto vertinimo
metodai ir jy taikymas” IV dalis ,,Pajamy metodas ir jo taikymas®, 79-82 punktai.
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Pajamy metodo skai¢iavimo biudo pasirinkimas.

Kapitalizavimo skaiCiavimo bidas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy bdsimuyjy pinigy
srautai kinta tolydZiai. Diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo badas leidzia vertinti turtg kaip versla.
Atsizvelgiant | vertinamo turto pobudj, vertinimo tikslg ir atvejj, daroma prielaida, kad numatomi
grynyjy basimy pinigy srautai i Objekto nuomos kisty tolygiai, todél vertinamojo turto rinkos vertés

nustatymui bus naudojamas pajamy metodas, taikant kapitalizavimo skai€¢iavimo bidda.

Kapitalizavimo skai€iavimo budas.

Vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti pajamy metodu konkrecioje Turto vertinimo
ataskaitos dalyje pasirinktas ir taikytas kapitalizavimo skaiCiavimo biddas. Kapitalizavimo
skaiCiavimo budas taikomas, nes numatomas (prognozuojamas) grynujy busimyjy pinigy srauty
tolygus kitimas. Taikant kapitalizavimo skaiciavimo btdg, pajamy bazé gali bati veiklos pajamos
arba grynosios pajamos. Pasirinkta grynyjy pajamy bazé, nes vertinamas nekilnojamasis turtas,
kurj galima iSnuomoti laisvoje nekilnojamojo turto rinkoje, pagrindinei Sio nekilnojamojo turto objekto
naudojimo paskirciai.

Vertinamo Objekto rinkos verté, taikant kapitalizavimo skaiCiavimo bidg, apskaiCiuojama
kapitalizuojant gryngsias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg
pajamy baze dalinant i$ kapitalizavimo normos).

Taikant kapitalizavimo skaiiavimo bddg grynosios nuomos pajamos apskaiCiuojamos i visy
pajamy, susijusiy su turto naudojimu (nuoma), atémus visas su turto valdymu susijusias islaidas.
Nebudingos (atsitiktinés) pajamos ar iSlaidos nefiksuojamos, todél neatliekamos pataisos
panaikinant (atsitiktinés) pajamos ar i$laidos.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynujy pinigy srauty perskai€iavimas j turto verte.
Turto naudojimo pajamos apskai¢iuojamos, atémus i$ visy pajamuy, susijusiy su turto naudojimu,

visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Turto verté paskaiCiuojama pagal formule:

RV=GP/r, (1)
RV — vertinamo objekto verté;
GP — grynosios pajamos;

r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos paskaic¢iuojamos pagal formule:

GP=BP-1,(2)
BP — bendrosios pajamos uz nuoma;

| — iSlaidos ir rezervai.

Nustatant objekto verte Siuo metodu, yra jvertinamos bdsimos pajamos, gaunamos naudojant
vertinamg turtg, perskaiCiuojant jas einamagja vertinamo nekilnojamojo turto verte. Taikant §j
metodg, daromi sekantys zingsniai:

- Nustatomos potencialios bendrosios pajamos, gaunamos i$ turto nuomos;
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- Nustatomos sgnaudos, susijusios su turto iSlaikymu (nekilnojamo turto mokestis, draudimai,
atidéjimai kapitaliniam remontui, turto administravimo ir valdymo islaidos);

- Nustatoma vertinamo nekilnojamojo turto kapitalizacijos norma, kuria kapitalizuojamos
grynosios pajamos, gaunamos i$ patalpy nuomos;

- Pagal auksciau pateiktg formule (1) apskaiCiuojama nekilnojamojo turto verté.

6.2.1. Vertinimo Objekto struktira

Bendrabucio patalpos apzilros dieng (2016-12-15) buvo vidutinés fizinés biklés, adminsitruojamos
pastato patikétinio, ir gali bati iSnuomotos vienam arba keliems nuomininkams. Labai svarbus
klausimas yra turto valdymo ir administravimo efektyvumas. Tik kokybiSkas ir efektyvus turto
valdymas gali padidinti Objekto konkurencinj patrauklumg nuomininkams, uztikrinti aukstg
uzimtumo laipsnj ir stipriy nuomininky rinkinj, kas savo ruoztu uztikrinty didesne objekto verte turto
savininkui.

Pagrindiniai duomenys apie Objekto ploty struktirg pateikta Zemiau esancioje lenteléje:

Pagrindiné informacija apie vertinimo Objekto plotus

Objekto pavadinimas, pazyméjimas plane ‘ Unikalus Nr. Bendras plotas Gyvenamasis plotas

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, pastate
1N12p

1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m 3.976,66 kv. m

Atsizvelgiant | tai, kad vertinamas Objektas yra jrengtas bei gali bati nhaudojamas kaip nuomos
pajamas teikiantis kompleksas bei j vertinamo Objekto lokalizacija, taip pat atlikus nuomos kainy
rinkos analize (zr. 3.3.3 ir 3.3.4 skyrius), potencialios bendrosios pajamos, nustatytos, atsizvelgiant

j esama panasios paskirties patalpy rinkos konjunktdrg ir nuomos kainy lygj.

6.2.2. Potencialiy bendryjy pajamy skai€iavimas

Potencialios bendrosios pajamos yra visos pajamos, kurios gali bati gautos i$ nekilnojamojo turto,
esant jo 100% uzimtumui. Potencialios bendrosios pajamos susideda i$ visy nuomos pajamy nuo
nuomotino ploto.

Atliekant skaiCiavimus, vertintojas analizavo panaSios paskirties patalpy nuomos rinka,
remdamasis V| Registry centras duomenimis (Zr. 3.3.3 skyriy).

Siuo vertinimo atveju parenkant nuomos baze pajamy skaigiavimui turto vertintojas gali iSnagrinéti
vieng duomeny $altinj, t. y. V| Registry centras registruotas faktines nuomos kainas, tai nuomos
sandoriai, kurie jvyke per 36 ménesius iki vertinimo datos. Kiekvienas sandoris yra tiksliai
identifikuotas pagal tiksline paskirtj, Zinomas objekto plotas, statybos laikotarpis bei kiti faktoriai.

ISvada: Atsizvelgiant j surinktus duomenis turto vertintojas daro iSvada, jog teisingiausia yra naudoti
registruotus nuomos sandoriy duomenis, kadangi jie pateikiami detalizuotai, tai jau yra jvykes

faktas, registruotas V] Registry centras, todél tinkami nuomos bazés nustatymui.
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2016-08
2016-06

2016-05
2016-05

2016-04
2015-09

2015-08
2015-07

2015-03
2015-01
2015-01

2014-12
2014-09

2014-09
2014-07

2014-06
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Sand. Eur/kv. AT
data m/mén

4,82
2,80

6,26

4,18

0,36
0,31

2,36

0,24

7,30
2,64
0,64

2,46

0,58

4,47
2,80

0,18

2016-06 2,80
2015-08 2,36
2015-01 2,64
2014-12 2,46
2014-09 4,47
2014-07 2,80

[ Vidurkis | 292 | |
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Parenkami tik objektai, esantys netoli universtitety ar kity mokymo jstaigy, naudojami kaip jstaigy

studenty bendrabudiai, jy nuomos kainos lygis Lietuvoje yra panasus, kadangi vieta Salia mokslo

jstaigos - tai esminis kriterijus apsprendziantis tokio turto nuomos kainas.

Nuomos sandoriy parinkimas

Sand. Eurkv. | -~ Adresas Paskirtis Isigytas Parinkimas
data m/mén plotas

57.12

57.69

57.12

36.12

12.1.2

12.1.2

57.54

20.24

57.12

57.54

15.29

15.6

32.2

57.69

57.69

54.1.3

Vilniaus m. sav., Vilnius, J.
Basanaviciaus g. Nr. 20..30
Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g.
Nr. 30..40
Vilniaus m. sav., Vilnius, J.
Basanaviciaus g. Nr. 20..30
Prienyr. sav., Silavoto sen.,
Silavotas, Antano Radusio g. Nr.
1..10
Jurbarko r. sav., Jurbarko miesto
sen., Jurbarkas, Barkiny g. Nr. 1..10
Jurbarko r. sav., Jurbarko miesto
sen., Jurbarkas, Barkdny g. Nr. 1..10
Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g.
Nr. 50..60

Klaipédos m. sav., Klaipéda,
Jaunystés g. Nr. 1..10

Vilniaus m. sav., Vilnius, Svitrigailos

g.Nr.1..10 grupéms)

Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g. Gyvenamoji (jv. soc.
Nr. 60..70 grupéms)

Kauno m. sav., Kaunas, R. Kalantos Gyvenamoji (jv. soc.
g. Nr. 110..120 grupéms)

Kauno m. sav., Kaunas, Gri¢iupio g. Gyvenamoiji (jv. soc.
Nr. 1..10 grupéms)

Panevézio m. sav., Panevézys,
Aldonos g. Nr. 10..20

Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio

g. Nr. 50..60 grupéms)

Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Gyvenamoiji (jv. soc.
Nr. 30..40 grupéms)

Utenos r. sav., VyZuony sen., Gyvenamoji (jv. soc.
Atkociskes, grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoiji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoiji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoiji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoiji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

Gyvenamoji (jv. soc.

grupéms)

Gyvenamoji (jv. soc.

2.178,47
210,00

1.353,57

550,69

1.182,37
6.056,00

215,65

226,75

502,39
4.134,37
2.733,87

211,40

221,80

2.588,9
210,00

256,31

Neparenkamas, centriné miesto dalis, didélé
iSliekamoji turto verté
Parenkamas, Antakalnio mikrorajone esantis
bendrabutis, $alia mokslo jstaigos
Neparenkamas, centriné miesto dalis, didélé
iSliekamoji turto verté

Neparenkamas, zonoje néra universitetiniy
mokymo jstaigy

Neparenkamas, zonoje néra universitetiniy
mokymo jstaigy
Neparenkamas, zonoje néra universitetiniy
mokymo jstaigy
Parenkamas, Jeruzalés mikrorajone esantis
bendrabutis, $alia mokslo jstaigos
Neparenkamas, kaina neatitinka vietovés
rinkos kainy lygio, galimas blogas stovis —
tikétinai Lietuvos policijos mokykla,
Klaipédos padalinys
Neparenkamas, centriné miesto dalis, didélé
iSliekamoji turto verté
Parenkamas, Jeruzalés mikrorajone esantis
bendrabutis, $alia mokslo jstaigos
Neparenkamas, Zzemo prestizo gamybinis
mikrorajonas.

Parenkamas, Gric¢iupio mikrorajone esantis
bendrabutis, Salia mokslo jstaigos KTU
Neparenkamas, dél Zemo Panevézio miesto
kainy lygio, kuris neatitinka Vilniaus ar
Kauno kainy lygio (gali skirtis iki keliy karty)
Parenkamas, Antakalnio mikrorajone esantis
bendrabutis, $alia mokslo jstaigos
Parenkamas, Antakalnio mikrorajone esantis
bendrabutis, $alia mokslo jstaigos
Neparenkamas, zonoje néra universitetiniy
mokymo jstaigy

Zemiau pateikiami sandoriai, naudojami bendrabugio patalpos nuomos kainos bazei nustatyti.

Neparenkami pigiausiai ir brangiausiai iSnuomoti sandoriai, atsizvelgiant ir j pasitlos duomenis,

kadangi tokios nuomos kainos rinkoje nevyrauja pagal panasios biklés pastatus.

Atrinkty nuomos sandoriy duomenys

57.69
57.54
57.54
15.6
57.69
57.69

Adresas

oot

Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40
Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g. Nr. 50..60
Vilniaus m. sav., Vilnius, Didlaukio g. Nr. 60..70
Kauno m. sav., Kaunas, Gri¢iupio g. Nr. 1..10
Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60
Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40

Gyvenamoaiji (jv.
Gyvenamoaiji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoaiji (jv.
Gyvenamoiji (jv.
Gyvenamoiji (jv.

SOC. grupéms) 210,00
SOC. grupéms) 215,65
SOC. grupéms) 4.134,37
SOC. grupéms) 211,40
SOC. grupéms) 2.588,9
SOC. grupéms) 210,00

Vertinimo Objekto nuomos pajamy baze 1 kv. m parenkama vidutiné iSnuomoty sandoriy 1 kv. m

kaina, kuri lygi 2,92 Eur/kv. m/mén. Bendrosios nuomos pajamos per metus baty:
2,92 Eur/kv. m/mén. * 12 mén * 8.456,85 kv. m = 296.328 Eur.
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6.2.3. Vertinimo Objekto uzimtumas ir efektyviyjy pajamy skaiciavimas

Bendrosios efektyviosios pajamos yra apskaiCiuotos pajamos i$ veikian€io objekto nuomos,
atsizvelgiant j galimus pajamy praradimus dél nepilno objekto uZimtumo, nuomininky kaitos,

sutarciy terminy pabaigos / pratesimo salygy ir kity netekimy.

Vakansijos (neuzimtumo) lygis parodo procenting iSraiSkg nuo visy nuomotiny patalpy / objekty,

kurie néra uzimti ar iSnuomoti konkre€iu momentu bei netekimus, sglygojamus pajamy praradimais.

Kiekviename, net itin sékmingame iSnuomotame pastate egzistuoja normali, baziné vakansija, kuri
susidaro dél nuomininky kaitos, relokacijos, sutarciy atnaujinimo, naujy nuomininky paieskos bei
kity pajamy netekimo faktoriy.

Prognozuojant nuomojamy Objekty uzimtumo lygj, nustatome normalios, bazinés vakansijos lygj
dél nuomininky kaitos, sutarciy atnaujinimo, naujy nuomininky paieskos.

Objeky neuzimtumas (vakansija) yra parenkamas remiantis V| Registry centras Vilniaus miesto
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2016-12-07 ataskaita Nr. SVM-59,
psl. 46.

Neuzimtumas (vakansija)

Vertinamo turto paskirtis | Neuzimtumas (procentais) | Pajamuy netekimo Koeficientas
Administracinés ir gvdymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
Administraciné 20 0.80
Gydymo 10 0.90
VieSbudiu, prekvbos, paslaugu ir maitinimo paskiréiu grupés nekilnojamasis turtas

Viesbuéiy 25 0.75
Prekybos 20 0.80
Paslaugu 25 0.75
Maitinimo 25 0.75

Saltinis: V| Registry centras Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2016-12-07 ataskaita Nr.
SVM-59, psl. 46.

Vertinamas turtas naudojamas laikino apgyvendinimo gyvenamajai veiklai, pagal savo veiklos
modelj artimiausias vieSbuciy ar paslaugy paskirciai ir veiklai. VieSbuciy ir paslaugy paskirties turto
neuzimtumo lygis Vilniaus mieste yra 25 proc.

Taip pat svarbu paminéti, jog bendrabucio veikla yra sezoniska, t. y. mokslo mety laikotarpiu
numatant apie 3 ménesiy vasaros atostogas, kas sudaryty 25 proc. i§ 12 ménesiy. Atsizvelgiant |
sutampantj uzimtumg pagal V] Registry centras ir faktinius naudojimo laikotarpius mety bégyje yra
priimamas 25 proc. metinis vakansijos lygis.

Prognozuojamas vakansijos (neuzimtumo) lygis atskiriems vertinimo Objekto turtiniams vienetams

pateikiamas zemiau esancioje lenteléje.

Vertinimo Objekto prognozuojamas vakansijos (neuzimtumo) lygis

Neuzimtumas
(vakansija)

Objekto pavadinimas, pazyméjimas plane Unikalus Nr. Bendras plotas

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, pastate
1N12p

1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m 25 proc.
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Vertinamo Objekto efektyviosios pajamos nustatomos pagal prognozuojamg vakansijos
(neuzimtumo) lygj. Bendrosios Efektyviosios Pajamos apskai¢iuojamos pagal zemiau pateiktg
formule:

Bendrosios Efektyviosios pajamos = Bendrosios Potencialios pajamos x (100% - vakansijos
(neuzimtumo) lygis, %).

Efektyvios pajamos lygios: 296.328 Eur * (100 proc. — 25 proc.) = 296.328 Eur * 75 proc. =
296.328 Eur * 0,75 = 222.246 Eur.

6.2.4. Vertinimo Objekto iSlaidy skaiCiavimas

Veiklos iSlaidos yra periodinés iSlaidos, kurios reikalingos islaikyti nekilnojamojo turto objektg ir
palaikyti nuomojamo objekto pajamy generavimg. Veiklos iSlaidas dazZniausiai sudaro sgraSas
fiksuoty iSlaidy (tokiy kaip nekilnojamojo turto mokestis, draudimo ir turto valdymo iSlaidos) ir
atidéjimai remontui - skirti einamiesiems remonto darbams ir pastato budklés palaikymui /
pagerinimui.

Skai¢iuojamos Sios iSlaidos - nekilnojamojo turto mokestis, draudimas, turto valdymo

(administravimo) iSlaidos, bei atidéjimai remontui, kurie paprastai nekompensuojami nuomininky.

Nekilnojamojo turto mokestis.

Nekilnojamojo turto mokestis yra skaiCiuojamos nuo vertinamo turto mokestinés vertés,
pateikiamos V| Registry centro, taikant NT mokescio tarifg, kuris Vilniaus miesto savivaldybés
tarybos 2016 m. geguzés 25 d. sprendimu Nr. Nr. 1-479 yra 1,0 proc.

1. Bendrabulio patalpos mokestiné verté, pateikiama V] Registry centras
(http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp) yra: 2.611.000 Eur. Nekilnojamojo turto
mokestis metams sudaro: 2.611.000 Eur * 1 proc. = 2.611.000 Eur * 0,01 = 26.110 Eur.

Draudimas.

Vertinamas turtas yra apdraustas AB ,Lietuvos draudimas® jmonéje, draudimo polisas Nr.
105488654; Nr. 375495600 (Uzsakovo pateitkty poliso lapy kopijos pateikiami ataskaitos
prieduose). Draudimo mokestis metams sudaro: 743,92 Eur. Tolimesniame skai€iavime priimame
suapvalintg faktinj draudimo metinio mokesc¢io dydj 744 Eur.

Zemiau esangios sgnaudos (atidéjimai remontui, turto valdymo i$laidos) yra skaigiuojamos
remiantis V| Registry centras Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. ST/2015-13-11, psl. 56. Vertinimo Objektui yra pritaikomi apgyvendinimo

veiklai naudojamos vieSbuciy paskirties turto sgnaudy procentiniai dydziai.
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Sgnaudy dydziai

Tslaidos Paskirtis Procentais
Administraciné ir gydymo 1.0
Nekilnojamojo turto mokestis® Viesbuéiy ir maitinimo 0.7
Prekybos ir paslangy 1.0
N Administraciné ir gydymo 0.03
Draudimas —— - —
Viesbuéiu. prekybos, paslaugu ir maitinimo 0,03
Admunistraciné 3
Turto valdymo islaidos’ Gydymo 2
Viesbuéiu, prekybos, paslaugu ir maitinimo 2
Adnunistraciné ir gydymo 2
Einamojo remonto iilaidos* Prekybos. paslaugy ir maitinimo 2
Viesbugiu 3

Saltinis: V| Registry centras Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. ST/2015-13-
11, psl. 56.

Pateikiamas iSnasy i$ aukSc¢iau pateikto pavekslo paaiskinimas:
“3. Turto valdymo islaidos — 2 % nuo bendryjy metiniy pajamy.

4. Einamojo remonto i$laidos —3% nuo bendryjy metiniy pajamy “

Kintamos i$laidos (savininko i§laidos)

Atidéjimai remontui / rezervas - Turto iSlaikymo kastus sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu

numatyti dalj iSlaidy (investicijy), skirty einamiesiems remonto darbams ir pastato baklés palaikymui
/ pagerinimui, taip pat pakeitimui ty pastato elementy, kurie susidévi Zymiai greiCiau nei pats
pastatas ir turi bati periodiSkai keiCiami per pastato gyvavimo laikotarpj). Taip pat skirti patalpy
pagerinimui, nuomininky relokacijai ir panasiai. Sios i$laidos priklauso nuo turto paskirties, fizinés
bdklés, dydzio, amziaus, naudojimo intensyvumo, nuomininky kiekio ir veiklos pobddzio, kity
faktoriy.

Atidéjimai remontui, remiantis aukSciau pateikto pavekslo duomenimis, yra:

296.328 Eur * 3 proc. = 296.328 Eur * 0,03 = 8.890 Eur/metus.

Turto valdymo (administravimo) i$laidos — tai iSlaidos, susijusios su nuomojamo nekilnojamojo turto

administravimu  (nekilnojamojo turto parodymu potencialiems nuomininkams, bendravimu
telekomunikacijos priemonémis su nuomininkais, nuomos ir komunaliniy mokesc¢iu monitoringu);
nuomojamo nekilnojamojo turto eksploatacijos (komunaliniai) mokesc€iai prognozuojami
nuomininky iSlaidomis, taciau tik tuo metu, kai vertinamas nekilnojamasis turtas bty nuomojamas).
Turto valdymo iSlaidos, remiantis aukS€iau pateikto pavekslo duomenimis, yra:

296.328 Eur * 2 proc. = 296.328 Eur * 0,02 = 5.927 Eur/metus.

Zemiau esangioje lenteléje pateikiamos objekto metinés sgnaudos.

Vertinimo Objekto metinés sgnaudos

Obiektas VISO (suma) Nekilnojamojo turto Draudimas, Atidéjimai Turto valdymo
) sanaudos, Eur mokestis, Eur Eur remontui, 3% iSlaidos, 2%
744

Bendrabucio patalpos 41.671 26.110

8.890 5.927
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6.2.5. Vertinimo Objekto grynujy pajamy skai€iavimas

Vertinimo Objekto grynosios nuomos pajamos apskaiCiuojamos kaip skirtumas tarp vertinimo
Objekto bendryjy efektyviyjy pajamy ir veiklos iSlaidy pagal Zemiau pateiktg formule:
Objekto Grynosios veiklos pajamos = Objekto Bendrosios Efektyviosios Pajamos — Objekto

veiklos islaidos.

Grynosios veiklos pajamos = 222.246 Eur - 41.671 Eur = 180.575 Eur.

6.2.6. Kapitalizacijos normos nustatymas

Kapitalizacijos norma parenkama daznai pagal rinkos analogy metodg. Kapitalizacijos normy
dydziai gali bati iSvesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo — pardavimo
kainas. Kapitalizavimo norma rinkos analogy metodu apskaiciuojama pagal formule:

r = Grynosios nuomos pajamos per metus / Pirkimo — pardavimo kaina (3)

Kapitalizacijos normos nustatymui buvo atlikta panasaus turto pardavimo ir nuomos kainy analize,
kurios metu vertintojas naudojosi V| Registry centras duomeny bazémis.

Turto vertintojas iSnagrinéjo Antakalnio mikrorajono bendrabucio tipo patalpy nuomos ir pardavimo
sandoriy duomenis bei suformavo iSvadg dél tokios paskirties turto atsiperkamumo — kapitalizacijos

normos. Duomenys parenkami pagal V| Registry centras duomenis.

Bendrabucio tipo kambariy, esanciy Antakalnio mikrorajone pardavimo sandoriy duomenys

Sand. SEUE Suma, Eur/ |sigytas Statybos

2017-01
2017-01
2017-01
2016-12
2016-12
2016-11
2016-11
2016-11
2016-10
2016-09
2016-09
2016-09
2016-08
2016-08
2016-08
2016-08
2016-08
2016-08
2016-06
2016-06
2016-03
2016-03
2016-03
2016-02
2015-09

| | viuwks 2080 | | | | |

Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas
Pirkimas

24500 1458 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zonno g.Nr. 1..10 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16.8 1966
17500 1012 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 10..20 Gyvenamoji (jV. SOC. grupéms) 17.29 1967
28000 1564 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.9 1972
18300 716 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 25.57 1972
25000 1401 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 10..20 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.84 1967
19400 1096 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.7 1972
21500 1207 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.81 1972
32000 1056 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 30.31 1972
25000 1397 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.9 1972
19000 1069 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.78 1967
17000 971 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 10..20 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.51 1967
30000 1712 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.52 1967
15000 874 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.17 1966
12000 662 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 18.12 1967
21000 1181 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.78 1967
24000 1356 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 10..20 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.7 1967
18000 1012 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g.Nr. 1..10 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.78 1967
17500 983 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.8 1972
12000 662 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 18.12 1967
12000 692 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 1..10 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.33 1966
16272 941 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.3 1972
20000 1124 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoji (jv. soc. grupéms) 17.8 1972
17000 960 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g. Nr. 10..20 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17.7 1967
17100 959 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 17.83 1972
21000 1165 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Zolyno g.Nr. 1..10 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 18.03 1967

Vidutiné 1 kv. m gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties turto pardavimo kaina Antakalnio

mikrorajone esanciuose bendrabuciuose sudaro 1089 Eur.
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Bendrabucio tipo kambariy, esanciy Antakalnio mikrorajone nuomos sandoriy duomenys

Sand. Sand Eur/kv jS|gytas Statybos

2016-12 Nuoma 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. N Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 12, OO 1960
2016-12 Nuoma 5 00 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr 50.. Gyvenamoji (lv. socC. grupéms) 14,25 1960
2016-11 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 60,50 1960
2016-11 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 14,26 1960
2016-09 Nuoma 4,64 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2016-09 Nuoma 4,64 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2016-09 Nuoma 3,35 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 17,90 1967
2016-06 Nuoma 3,09 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 56,70 1967
2016-05 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 60,50 1960
2016-05 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, P. VileiSio g. Nr. 20..30 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 50,07 1967
2015-12 Nuoma 5,21 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 12,00 1960
2015-11 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoaji (jv. soc. grupéms) 14,26 1960
2015-09 Nuoma 4,51 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-08 Nuoma 4,51 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-08 Nuoma 4,51 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-07 Nuoma 4,48 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-07 Nuoma 4,48 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-07 Nuoma 4,48 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
2015-05 Nuoma 4,34 57.69 Vilniaus m. sav., Vilnius, P. VileiSio g. Nr. 20..30 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 50,07 1967
2015-04 Nuoma 3 09 57. 69 Vilniaus m. sav., Vilnius, V. Grybo g. Nr. 30..40 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 56,70 1967
2014-09 Nuoma 57.6 Vilniaus m. sav., Vilnius, Antakalnio g. Nr. 50..60 Gyvenamoiji (jv. soc. grupéms) 16,18 1956
___ | |

Vidutiné 1 kv. m gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties turto nuomos kaina Antakalnio
mikrorajone esanciuose bendrabuciuose sudaro 4,37 Eur/mén.

Pagal gautus nuomos ir pardavimo kainy vidurkius rinkos analogy metodu yra apskai€iuojama
kapitalizacijos norma. Kapitalizacijos norma rinkos analogy metodu taikant 3 formule yra lygi:
4,37 Eur/kv. m/mén. (nuomos kaina) * 12 meén. / 1089 Eur/kv. m (pardavimo kaina) = 52,44 Eur/kv.
m /1089 Eur/kv. m = 0,0482, t.y. 4,82 proc.

Kapitalizacijos normos dydis, naudojamas tolimesniame vertés skai€iavime yra 4,82 proc.

Remiantis aukSCiau aptartomis sglygomis ir nustatytais rodikliais, apskaiCiuotos ir nustatytos
vertinimo Objekto pajamos ir iSlaidos, kapitalizacijos norma. Vertinamo turto vertés skaiCiavimai

pateikiami Zemiau.

Rinkos verté = Grynosios pajamos, Eur / Kapitalizacijos norma, % = 180.575 Eur /4,82 % =
180.575 Eur/0,0482 = 3.746.369 Eur, suapvalinus priimame 3.746.000 Eur.

ISvada dél nekilnojamojo turto vertés, apskaiciuotos pajamy metodu, naudojant kapitalizavimo

skaiCiavimo biidg, pateikta zemiau esancioje lenteléje.

ISvada dél vertinamo nekilnojamojo turto vertés, nustatytos pajamy metodu:

Vertinamo Objekto verté, apskai€iuota pajamy metodu, naudojant kapitalizavimo
skai€iavimo buda, yra 3.746.000 Eur (trys milijonai ir septyni Simtai keturiasdeSimt Sesi

takstanciai eury).
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6.3. APIBENDRINIMAS DEL APSKAICIUOTY VERCIU IR ISVADOS FORMULAVIMAS

LENTELE 18

Vertinamo nekilnojamojo turto verciy suvestiné

Objekto pavadinimas, pazyméjimas plane ‘ Unikalus Nr. Bendras plotas Nustatyta verté, Eur
Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19
Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, pastate . ) . 3.746.000 — pajamy metodas (kapitalizavimo
IN12p 1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m skaiciavimo budas)

Siuo atveju dél auk$giau ataskaitoje iSvardinty aplinkybiy yra taikomas tik pajamy metodas
(naudojant kapitalizavimo skaiciavimo bdg), kadangi kiti metodai dél duomeny trikumo negali bditi
taikomi Objekto rinkos vertés nustatymui. Atsizvelgiant j tai, vertintojas daro iSvada, jog

apskaiciuota vertinamo turto rinkos verté vertés nustatymo datai (2016-12-15) yra:

3.746.000 Eur (trys milijonai ir septyni Simtai keturiasdesSimt Sesi tikstanciai eury).
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LENTELE 19

Objekto pavadinimas, paskirtis,
pazymeéjimas plane

VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

7. ISVADA DEL VERTINIMO OBJEKTO
RINKOS VERTES

VERTINIMO UZSAKOVAS: Vilniaus Gedimino technikos universitetas, a. k. 111950243,

VERTINIMO OBJEKTAS: Nekilnojamasis turtas — 8.456,85 kv. m bendro ploto Bendrabucio
patalpos, esancios pastate 1N12p, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19. Zemiau esancioje lenteléje
pateikta vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné, kuri parengta pagal V| Registry
centras Nekilnojamojo turto registre jregistruotus duomenis (pilni 2016-12-15 V| Registry centras

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasai pateikiami ataskaitos prieduose).

Vertinamo turto ir jo identifikavimo duomeny suvestiné lentelé

Unikalus Nr. Bendras plotas Nuosavybé

Butas/Patalpa - Bendrabucio patalpos, adresu Vilnius, Saulétékio al. 19

Butas/Patalpa — Bendrabucio patalpos, Nuosavybés teisé. Savininkas:
Iiiag?ﬁ:gisngansatitdeo;irr;lnlz;)a.skirtis- Gyvenamoji 1098-5008-0016:0003 8.456,85 kv. m #’f;t%vsztﬁ(gjsi&%btlg(i:ié'
(jvairioms socialinéms grupéms). Vilniaus Gedimino technikos universitetas

VERTINAMO TURTO ADRESAS: Vilnius, Saulétékio al. 19 (Registro pastaba: Patalpai

nesuteiktas pilnas adresas).

VERTINIMO ATVEJIS: Neprivalomasis turto vertinimas kitu atveju, kai vertinimas atliekamas

UzZsakovo iniciatyva ir pageidavimu.

VERTINIMO TIKSLAS: VGTU nekilnojamojo turto — Bendrabucio patalpy (Objektas pateiktas
Lenteléje Nr. 1), nurodyto darby atlikimo sutarties priede Nr.1 (pridedamas kaip Sios ataskaitos
priedas) rinkos vertés nustatymas kitu tikslu (siekiant nustatyti Sio turto pardavimo kaing).
VERTINAMO TURTO APZIUROS DATA: 2016-12-15.

VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMO DATA: 2016-12-15.

VERTINIMO ATASKAITOS, ISVADOS SURASYMO DATOS: nuo 2016-12-15 iki 2017-02-17.

VERTINIMO ATASKAITOS |TEIKIMO UZSAKOVUI DATA: 2017-02-17.

VERTINIMO METODAS (-Al): Sioje ataskaitoje vertinamo turto rinkos verté nustatyta taikant

pajamy metoda, naudojant kapitalizavimo skaiciavimo bida.
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ISVADA DEL VERTINAMO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS VERTES:

Vertinamo nekilnojamojo turto (vertinamo turto identifikavimo duomenys pateikiami auk&&iau
esancioje 1 lenteléje), esanio adresu Vilnius, Saulétékio al. 19, rinkos verté turto vertés
nustatymo dienai (2016-12-15), atsiZvelgiant | aptartas Sioje ataskaitoje salygas ir ribojangias

aplinkybes, pirmiau i8nagrinétg informacijg, masy nuomone yra:

3.746.000 Eur (trys milijonai ir septyni Simtai keturiasdesimt $esi tikstanéiai eury).

Pastaba: Si ivada yra parengtos turto vertinimo ataskaitos santrauka. Visos sglygos, prielaidos ir
aplinkybes iSdestytos skirfingose ataskaitos skyriuose yra nealsiejamos Sios turlo vertinimo
ataskaitos dalys. Visi rezultatai, nuomoneés ir i§vados turi bdti traktuojami tik visos turto vertinimo

ataskaitos kontekste.

Siigvada parengta ne dél to, kad tarp UZsakovo ir turto arba verslo vertinimo [moneés ar Kity asmeny

i8kilo gincas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

UAB Colliers International Advisors UAB golliers Intefnational Advisors
Asocijuotas vertinimo direktorius Vertinimo ir konsultavim&-dgpartamento direktoré

Nekilnojamojo turto vertintojas Nekiliyojamojo turto vertintojo agistentas.~.

Aleksej Kalev

(Para3as)

7o ::'7
(Para&s,\ (

JraSymo | iSorés turto

Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos {uringiu teise verstis as Pasvi

pazymejimas Nr. A 000356, isduotas Vilniuje 2008 N ooroa: P il

m. birzelio 2 d. Nekilnojamojo turto vertintoj \astsiéni&_wauﬁfacijos
pazyméjimas Nr. A 001487, i8duotas Vilniuje 2007 m.

geguzes 22 d.
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8. PRIEDAI

8.1. TURTO APZIUROS AKTAS

// k//w Mwﬂ% /@W"Wﬂ ’ é’” S1ibieh)'s APZIOROS AKTAS

(vertinamo objekto pavadinimas)

we_L i e ) /// v~ 476

&2/ b 2 o Yluers
(apZiiiros akto sudarymo vieta)

1. Ap¥ifiros vieta W%Q&o /]/ ‘/ // ////ZZQIS

2. ApZifiros dsta 2L m. ... A% /ﬁf d
3. Apfitro atlikimo (pradio) laikes . ... val 4. F

4, Vertinamo objekto vietos (grenmybxq) charakteristika (vertinant . nekilnoj amzy turtq)
¢1g|11 yrod %verumm/ogs 1t0S 1EKSLE ... ALECAAL iR m/baa e}
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6. Ar uZsakovas informavo objekto savininka Taip Ne
apie objekto apZifirg ir turi objekto savininko
sutikima dél objekto apiiﬁros (pazyméti) - m |

7. Apfitiroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uisakovo arba j ju igalioty asmeny duomenys
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8.2. VERTINAMO OBJEKTO LOKACIJA / BUVIMO VIETA
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8.3. VERTINAMO OBJEKTO NUOTRAUKOS
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8.4. ZEMES SKLYPO ISTRAUKOS IS LIETUVOS KADASTRO ZEMELAPIO

) [ZRegistruoti skiypal
& [ARegistruoti skiypai
® [90101-0025-1153
luoks

i L] Aaministracines ribos.

ennial statiniai
Vertiy zonos.
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# [J otototo

] mmmi]s

‘ﬁo_ozs-us: | _teskon | vy | .

Skiypal
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& FRegistruoti skiypai
3 [40101-0025-1153 &
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= Monofoto
@ Ortofoto'16

Kadastro adresa | | _Adresa | _Koordinates Y e, & &
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8.5. JRASYMO | ISORES TURTO ARBA VERSLO VERTINIMO VEIKLA TURINCIU TEISE
VERSTIS ASMENU SARASA PAZYMEJIMAS NR. 000081

TVPT

POASYMD | SOMES TR0 AMSA VERSLO YERTIVIMO VEKIA
TURINCE, TEINE VESSTS SEMENY SARALY,

PAZYMEJIMAS

Lave podemn tnd UAN Collters lnternational Advisery
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8.6. TURTO VERTINTOJY KVALIFIKACINIAI PAZYMEJIMAI
)

’ P N Nl Sl N '.\‘

b VERTINTO) OIRSISTENTO)
o KVAVIFI KOG DS IPATARIE 11 MRS

L
v,(‘ Ne A 00148
!

TURTO VERTINTOJO
KYALIFIXACT)OS RATTMETRMAS

Nt A 000356 =i

' v‘ Hamunel AfRinienel o b a7 5eoasns
w Aleksej Kalev ak. 37907190910
’ ‘J Aeikts nekibofanag et ATy, avareds, sbvmesm Ko

islaike nekilnojamojo turto  \crtintojo egzaming

Kvalifikacijos pazymejimas idduotas Vilniuje

| 207 . pwetss n22 2006 1. birzelio )

Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto tarybos

2006, . birzelio men. .L.d.

nutarimu NIr. . 3:3

Tarybos pirmininkas
U

/A

P

Zivile Tureviciené

Instituto direktoriu;
% >

a Liziinaite

Tary®as § ey > "‘-.;‘. ' m T ../ P ‘

4 } { - \ AN ) Wt
"'- Zivil Tusevitioor k ) A ; ) ; l(m/lJ m’m-; t ;“ i

y N ":&’_“. |

a‘«. &6 ‘al' ,‘

) 4
TR S S .‘.--, e P { b
‘R aaeasaa s

»
\
»

COLLIERS LITHUANIA | P.66



VERTINIMO ATASKAITA NR. VD/274-4/16

8.7. PROFESINES CIVILINES ATSAKOMYBES DRAUDIMO LIUDIJIMAS (POLISAS)

Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba versio
vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimas

Liudijimas/polisas

Draudimo rasis: Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilines atsakomybes Nr. PCAD 038533
privalomasis draudimas
Draudimo grupé: Bendrosios civilinés atsakomybes draudimas

DRAUDEJAS COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS, UAB, A. Gostauto g 40B, Vilnius, Lietuva, tel. +370 650 17891, el
pastas ramune askiniene@colliers com, jmones kodas 302424118

DRAUDIKAS AAS "BTA Baltic Insurance Company”, atstovaujama filialo Lietuvoje, Viruliskiy skg. 34, LT-05132 Vilnius, Lietuva,
tel. +37052600600, faks. +370 52102666, ¢l. pastas ba@bta lt, jmones kodas 300665654, PVM mokétojo kodas
LT100005808219

DRAUDIMO SUTARTIES Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo

PAGRINDAS draudimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos banko valdybos 2012 m. birzelio 14 d. nutarimu Nr. 03133, su vélesniais
pakeitimais ir papildymais.

APDRAUSTA VEIKLA Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesine veikla

DRAUDIMO LAIKOTARPIS Galioja nuo 2016-08-12 ki 2017-08-11

Draudimo sutartis jsigalioja nuo polise nurodytos draudimo laikotarpio pradzios, nepriklausomai nuo to, ar yra sumoketa
pirma ar visa draudimo jmoka

DRAUDIMO OBJEKTAS Draudimo objektas yra draudéjo turtiniai interesai, susij¢ su draudéjo profesine civiline atsakomybe u2 2alg, padaryty
nukent¢jusiems tretiesiems asmenims, kuri atsirado draudimo sutarties galiojimo metu ir Saliy draudimo suta
nustatytu laikotarpiu, ne trumpesniu neg nuo draudimo sutarties galiojimo pabaigos, dél draudimo sutarties
galiojimo metu draudéjo netinkamai atlikty jsipareigojimy vertinant turtq arba versly,

DRAUDIMO SUMA
Bendra draudimo suma 500 000,00 EUR (Penki $im

Draudir ma vienam 500 000,00 EUR (Penki

i takstanciy EUR 00 ct)
i tokstangiy EUR 00 ct)

dr iam jvykiui
| DRAUDIMO IMOKA 2.002,00 EUR (Du tokstandiai du EUR 00 ct)
Imokos mokejimo grafikas 2002,00 EUR jmoketi iki 2016-08-12
ISSKAITA Besalyginé - 3 000,00 EUR
DRAUDIMO LIUDIJIMO 2016-08-12, Centriné bstiné

ISDAVIMO DATA IR VIETA

PASTABOS
Draudimo apsauga galioja ir retroaktyviuoju laikotarpiu nuo 2016-06-01 dienos. Draudéjas patvirtina, kad iki 2016-08-12 dienos pretenzijy dél apdraustos
nés veiklos as pareiksti nezino.

al LR PVM jsta draudimo paslaugos PVM neapmokestinamos

¢jui laiku nesumokejus draudimo jmokos (-y), AAS “BTA BALTIC INSURANCE COMPANY" FILIALAS LIETUVOJE turi teisg pateikti Draudéjo
menis UAB , Creditinfo Lietuva™ tvarkantiai jungtines skolininky duomeny rinkmenas mokumo vertinimo bei jsiskolinimo valdymo tikslu, taip pat teikiantiai
us duomenis teiséty interesy turintiems tretiesiems asmenims (pvz bankai, telekomunikacijy ar lizingo bendroves ir t.t), kad jie galéty jvertinti duomenys
jekto mokumg ir valdyt jsiskolinima

Pasirasydamas) $ig draudimo sutartj, patvirtinu, kad LR Draudimo jstatymo 91 str. nurodytq informacijg ir visy informacija, kurig privalo pateikti draudimo
wrpininkas pagal LR Draudimo prie2iiros komisijos nutarimg ,,Dél informacijos, kurig privalo teikti draudimo tarpininkai klientams", gavau

prof

Patvirting, kad pries sudarant draudimo sutartj, su draudimo lindijime nurodyty taisykliy sglygomis buvau supazindintas, jas supratau ir taisyKliy kopijy

gavan =
o2 sv
S ; /

DRAUDEJAS ARBA JO ATSTOVAS; DRAUDIKO ATSTOVAS:

COLLIERS INTERNATIONAL ADVISGRS, UAB | AAS “BTA BALTIC INSURANCE COMPANY NLIAL
¢ \ LIETUVOJE
\E= y ey KAD direktorius TASKONAS KESFUTIS
RO a——— Regina Kizniend)

JUS APTARNAVO:
AON BALTIC, UADBB
Tel. 866513284, EL pastas aontfaltic@aon It

AAS “BTA Balic Insurance Company” (LV40

E’ (.:,\.,,_

“ SWEDBANK, AB, A/s LT287300
SEB BANKAS, AB, A/s LTI

8.8. KITI DOKUMENTAI IR PRIEDAI

- 2016-12-15 V] Registry centras Nekilnojamo turto registro centrinio duomeny banko iSrasai,

reg. Nr.: 10/201169; 10/201170; 1/40729;

- Nekilnojamojo turto objekto kadastriniy matavimy bylos Nr. 13/15486 (3v tomas) kopija;
- Zemés sklypo plano M 1:2000, 2000-10-10 Panaudos sutarties Nr. 72 K01/2000-23512 ,Dél
valstybinés ne zemeés (kio paskirties Zzemés suteikimo naudotis“ bei 2007-07-04 Susitarimo Nr.
K01/2007-837 ,Dél 2000-10-10 Valstybinés Zemés panaudos sutarties Nr. 72 K01/2000-23512

dalinio pakeitimo* kopijos;

- Draudimo poliso, serija LD Nr. 105488654; Nr. 375495600, dviejy lapy kopijos;

- NT sandoriy paieskos ataskaita (uzklausa dél sandoriy);
- 2016-12-05 Turto vertinimo paslaugy uzsakymas.
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