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TURTO VERTINIMO ATASKAITA
Nr. 01 - 20 - 306

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555
Patikétinis: V§] Vilniaus Kolegija, jm. k. 111965131

Uzsakovas: V3] Vilniaus Kolegija, jm. k. 111965131

Vertinamas objektas: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zzemés sklype,
unikalus Nr. 4400-0940-7896, esantis Pastatas - Mokykla 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv.
m.) unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5

Vertés nustatymo diena: 2020-04-03

Ataskaita parengta dviem egzemplioriais:
vienas egzempliorius uzsakovui,
vienas egzempliorius UAB ,,LATMAS”

Ataskaita: 88 lapai
ataskaitos priedai: 54 lapai
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UZDAROJI AKCINE BENDROVE SLATMAS"
Vasario 16-0sios g. 6-6, LT-44250 Kaunas, tel. +370 698 50003, el. padtas: info@latmas.It, www.fatmas.It
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, jmonés kodas 169757916, PYM mokétojo kodas LT597579113

TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. 01-20-306 SANTRAUKA
Savininkas: Lictuvos Respublika, ak. 111105555
Patikétinis: V3I Vilniaus Kolegija, jm. k. 111965131
Uzsakovas: V3] Vill}iatls Kolegija, jm. k. 111965131
Turto vertinimo tikslas: nuosavybés teisés perleidimo
‘Turto vertinimo étvej is: kai to pageidaujé uzsakovas
Turto apZifiréjimo ir vertés nustatymo diena: 2020-04-03
Ataskaitos suraSymo data: 2020-04-10

Vertinamas objektas: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés sklype, unikalus

Nr. 4400-0940-7896, esantis Pastatas - Mokykla 1C4p (bendras plotas 342751 kv. m) unikalus Nr.
1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. g

Valdymo teisé: nuosavybe

Jregistravimo pagrindas:

2001-11-15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1335
2001-12-20 Priémimo - perdavimo aktas

I§vada dél turto vertés: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés sklype,

unikalus Nr1. 4400-0940-7896, esandio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv. m.)
unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5 rinkos verté lygi 2 981 000 Eur. (du
milijonai devyni §imtai a§tuoniasdeSimt vienas tiikstantis eury).

[§vada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity

asmeny i8kilo gincas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

Apie kitas salygas ir aplinkybes, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui, vertintojai

duomeny neturi ir j jas nebuvo atsizvelgta.

/]

Gintautas TamaSauskas

Vigintas Leonavi¢ius
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1. BENDROJI DALIS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita parengta pagal 2020-02-26 sutartj, tarp VSI Vilniaus
Kolegija ir UAB ,,Latmas“ ir 2020-03-24 technine uzduotimi, kurioje nurodoma vertintojo darbo
apimtis, tikslas ir apribojimai.

UzZsakovas: V§] Vilniaus Kolegija buveinés adresas Jasinskio g. 15, LT-01111 Vilnius,
juridinio asmens kodas 111965131, tel. +3705219 16 00, jsteigta ir veikianti pagal Lietuvos
Respublikos jstatymus, duomenys apie jmong¢ kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos juridiniy
asmeny registre, kurio tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras, atstovaujama direktoriaus
pavaduotojo ekonomikai Andriejaus Sadauskio.

Turto vertintojas

Turtg vertino ir turto vertinimo ataskaita parengé UAB ,,Latmas” jmonés kodas 159757916,
buveinés adresas Vasario 16-0sios g. 6 LT-44250 Kaunas, jregistruota Juridiniy asmeny registre,
tvarkytoja valstybés jmoné Registry centras.

IraSymo ] iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turiniy teis¢ verstis asmeny sarasa
pazyméjimo Nr. 000104, isduotas 2012-08-01,

Turto ir verslo vertintojy profesinés civilinés atsakomybés draudimo polisas Nr. PCAD
059853, isduotas 2019-07-17.

Turto vertinimo ataskaitg pasira$é turto vertintojas Gintautas TamaSauskas (turto vertintojo
kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000127, isduotas 2000-03-22) ir UAB ,,Latmas” direktorius Vigintas
Leonaviéius, veikiantis pagal bendrovés jstatus.

Vertinamas objektas: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés sklype unikalus
Nr. 4400-0940-7896 esantis Pastatas - Mokykla 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv. m.) unikalus Nr.
1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5

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

Ataskaita parengta siekiant nustatyti vertinamo objekto, pagal panaudos sutartj haudojamame
0,2429 ha zemés sklype unikalus Nr. 4400-0940-7896, esancio pastato - Mokyklos 1C4p (bendras
plotas 3427,51 kv. m.) unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5., rinkos verte
nuosavybés teisés perleidimo tikslu.

Vertintojas informavo klienta, kad vertinant numatytu tikslu vertinimo ataskaitos nebus galima
panaudoti kitais tikslais (pvz., draudimo, jkeitimo).

Turto egzistavimo nustatymas

Turto vertintojas Gintautas TamaSauskas vertinamg turtg apzitréjo vietoje ir nufotografavo
2020-04-03, apziaréjimo metu dalyvavo V] Vilniaus Kolegija direktoriaus pavaduotojas ekonomikai
Andriejus Sadauskis.

Vertintojas gali atlikti ir atlieka objektyvy ir nesaliska vertinima.

Vertintojas néra susijes kokiais nors reik§mingais rysiais su vertinamu objektu ir su vertinima
uzsakiusiu uzsakovu, neturi vertinamo turto ar jo dalies nuosavybés ar kity teisiy i jj, taip pat kity
asmeniniy interesy ir nusistatymy suinteresuoty Saliy atzvilgiu.

Vertintojas turi pakankama kompetencija vertinimui atlikti.

Vertinimas atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus.
Vertinimo dieng galiojo 2020 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai ir 2016 metais
patvirtinti Europos vertinimo standartai.

Teisiniai, metodologiniai dokumentai ir informacijos $altiniai

Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, kuriais naudotasi atliekant pateikto turto
vertinima, yra $ie:
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Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m.
birzelio 22 d. Nr. X1-1497;

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

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

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

Europos vertinimo standartai, 2016 astuntoji laida.

Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020.

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

Mokymo kursy, sesijy ir seminary (1994-2020) medziaga.

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

Elektroninis leidinys “Lyginamojo metodo pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei”
(ISSN 2424-3809), http://lituka.com/wp-content/uploads/2015/05/ISSN2424-3809.pdf

Nustatant turto verte, vertintojai taip pat naudojosi:

vertinamo nekilnojamojo turto kadastro duomeny bylos kopija;

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasais;

www. maps.It, www.aruodas.lt, www.edomus.lIt, www.skelbiu.lt ir kt. portaly duomenimis;
VI Registry centro sandoriy duomeny baze;

UAB ,,Latmas” nekilnojamojo turto duomeny banku;

uzsakovo pateikta informacija;

spaudos ir kitomis masinio informavimo priemonémis.

Turto vertinimo metodai, jy taikymo budai:

Vertinimas atlickamas, remiantis Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo pakeitimo jstatymu, Tarptautiniais turto vertinimo standartais (2020 m), Europos turto
vertinimo standartais (2016 m), Lietuvos Respublikos finansy ministro Jsakymu patvirtinta turto ir
verslo vertinimo metodika ir kitais norminiais ir metodiniais aktais bei nutarimais.

Atsizvelgiant j turto vertinimo tikslg ir turto pobiidj, turto rinkos vertei nustatyti naudojami Sie
vertinimo metodikoje aprobuoti metodai:

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas, kurio esmé yra vertinamo turto palyginimas su
analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui.

Taikant lyginamajji metodg, jvertinami vertinamo turto ir analogiS$ko arba panasSaus turto, su
kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto
sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir analogiSko arba
panasaus turto skirtumus, poziiiriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, taris ir pan.).
Darydamas (jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas turto vertintojas taiko
kiekybinius ir (arba) kokybinius skaiiavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie pastaruoju metu
ivykusiy sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogis$ko arba panaSaus turto pasiiilos kainas,
turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos $altinius.

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

Pajamy metodas - vertinimo metodas, kurio esmé yra turto teikiamos naudos — grynyjy
buisimyjy pinigy srauty perskaiciavimas ] turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas,
kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turta pajamy metodu taikomi Sie skai¢iavimo budai:
diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo biidas; kapitalizavimo skaiiavimo budas; kiti tarptautinéje
praktikoje taikomi skai¢iavimo bidai.

Vertinamas objektas yra komerci$kai patrauklioje vietoje, Vilniaus centrinéje miesto dalyje.
Sioje vietoje nekilnojamas turtas yra paklausus pasizymintis didelémis pardavimo kainomis.
Vertinamas objektas yra lengvai randamoje vietoje, patogus privaziavimas prie pastato. Patalpos
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galéty biiti iSnuomotas potencialiam rinkos dalyviui, todél turto rinkos vertei paskaiCiuoti buvo
taikytas pajamy metodas.

ISlaidy (kasty) metodas - vertinimo metodas, kuriuo nustatoma atkuriamoji turto verté. ISlaidy
(kasty) metodo esme — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama turta, jeigu tam
jtakos neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesné nei analogisko turto jsigijimo,
pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy (kasty) metodas taikomas
apskaic¢iuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu
ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma.

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

Ataskaitoje naudojamuy terminy paaiSkinimai:

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
proceduros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali buiti perkeliami i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés,
taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZzjsta jstatymai.

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

Rinkos verté — apskaiCiuota suma, uz kurig galéty buti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turta ar jsipareigojimus norin¢io
parduoti pardavéjo ir norinCio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio $alys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.(pagal TVS 2013)

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

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

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

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

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

Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas — Lietuvos Respublikos Vyriausybés
igaliotos atlikti turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy valstybing prieziiira
jstaigos fiziniam asmeniui iSduotas dokumentas, kuriuo patvirtinama jo, kaip tam tikros srities turto
arba verslo vertintojo, kvalifikacija.

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

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

Turto kaina — pinigy suma, kuri yra papraSyta, pasitlyta arba sumokéta uz turta.

Turto naudojimo verté — apskaiCiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudingumg tam
tikram naudotojui.

Vertés nustatymo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertés nustatymo prielaidy.
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Vertinimo data — data, kurig nustatyta vertinamo turto verté.

Teisés j nekilnojamgjj turtq — visos su nekilnojamojo turto nuosavybe susijusios teisés,
interesai ir nauda.

Rinka — aplinka, kurioje pirkéjai ir pardavéjai keiCiasi prekémis ir paslaugomis naudodamiesi
kainy mechanizmu. Rinkos sgavoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai gali keistis prekémis ir
paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy. Kiekviena Salis atsizvelgia j pasitlos ir paklausos santykij,
taip pat ] kitus kainai jtakos turinCius veiksnius, jvertina savo supratimg apie santykinj prekés ar
paslaugos naudinguma, savo asmeninius poreikius ir norus.

Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausia panaudojimg. Turto maksimalus ir
geriausias panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidzia turta panaudoti produktyviausiu biidu, yra
teisiSkai leistinas ir jmanomas finansi§kai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali biti
apibréziamas esamo ar alternatyvaus turto atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaing,
kurig jis noréty sinilyti, atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatytg turto paskirtj.

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

Turto verte jtakojantys veiksniai:

Didinantys verte veiksniai:

Patraukli ir paklausi vieta;

Patogus privaziavimas;

Verte maZinantys veiksniai:

Pastatas senos statybos, reikalinga renovacija
Nepatogus patalpy iSplanavimas

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

Ribojancios salygos, vertinimo prielaidos ir ypatybés:

e Si ataskaita parengta uzsakovo pageidavimu, nuosavybés teisés perleidimo tikslu ir yra skirta
naudotis i$skirtinai ir konfidencialiai ¢ia nurodytais tikslais.

e Vertinamas pastatas esantis panaudos teise naudojamame zemés sklype, kartu su zemés sklypu
sudaro uzbaigta visuma, todél jis buvo vertintas kaip vientisas kompleksas, darant prielaida, kad zemés
sklypas ateityje bus valdomas panaudos teise ar nuomojamas i§ valstybés.

e Vertinimo ataskaitoje duomenys panaudoti i§ kadastriniy matavimy duomeny bylos,
nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasy apie NT registre jregistruotus statinius ir teises | juos,
bei pateiktais savininko, bei pastebétais apziiiré¢jimo metu. Sie duomenys buvo naudojami turto vertei
nustatyti. Ataskaitos autoriai neatsako uz atliktus patalpy kadastrinius matavimus ir kitus darbus.

e Vertintojai detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atlieckama nuosavybés
teise patvirtinan¢iy dokumenty ekspertizé

e Statiniy ekspertizé atliekama nebuvo, turto vertintojai neprisiima atsakomybés uz galima
paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apzitiros metu, jtaka nustatytai vertei.

e Sioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktin¢ informacija yra surinkta i3 patikimy 3aliniy,
tikima, kad ji yra teisinga. Taciau néra garantuojamas §iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos
visos pastangos, kiek jmanoma, uZztikrinti Sios informacijos autentiSkumg, todél vertintojai neatsako uz
uzsakovo pateikty duomeny tiksluma ir nustatyta verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés
nustatymui.

e Turto verté buvo nustatoma darant prielaida, kad turto atzvilgiu néra jokiy materialiniy
jsipareigojimy.

e Ataskaitos autoriai negali atsakyti uz pasléptas ir neZinomas turtg jtakojancias salygas, toksines
atliekas ir terSalus, dirvos ir geologines savybes, aplinkosauginius, techninius ir panasius dalykus, dél
kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesne ar maZesne, negu nurodyta.
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e Vertintojai patvirtina savo iSvady pagristuma dél nekilnojamojo turto vertés esamomis jo
naudojimo salygomis. Vertintojai neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po $ios ataskaitos pateikimo.

e Turto vertinimo ataskaita galioja Sioje ataskaitoje nurodytomis saglygomis.

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

e Si ataskaita galioja tik pasirasyta originaliais turto vertintojy parasais

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

Vertintojo atsakomybés ribos

Ataskaitoje esanCios nuomonés, iSvados ir analizés duomenys pateikiami su Siomis
ribojan¢iomis sglygomis ir yra neatskiriama ataskaitos dalis:

Vertinimo metu gautas rezultatas nebiitinai turi biiti suprastas kaip pinigy suma, kurig
potencialus pirkéjas privalo sumokéti uz jvertintg objekts, galutiné kaina gali biiti nustatyta derybose
tarp pirkéjo ir pardavéjo.

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

Ataskaitos autorius negali prisiimti atsakomybés uz klausimus, susijusius su nuosavybés
teisés problemomis, paslépta ir/ar nezinoma informacija apie verte jtakojancias ekonomines,
aplinkosaugines, technines ir panaSias sglygas, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar
mazesné;

Vertintojas neanalizavo turto savininky finansinés padéties, turtiniy jsipareigojimy;

Sioje ataskaitoje komentarai, nuomonés ir i§vados yra pateikiamos, aptariamos ir
nagrinéjamos tiek, kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagrjsti;

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

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

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

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

Sios vertinimo ataskaitos priémimas reiskia, kad uZsakovas sutinka su visomis §ioje
ataskaitoje pateiktomis isvadomis, pastabomis, sglygomis ir i$lygomis.

Vertintojo atsakomybe apsprendzia civilinés atsakomybés draudimas

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

Ataskaita parengta ne dél ginco tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmonés, nes turto vertintojui
jokia informacija apie galimg gincg néra zinoma

Tyrimo apimtis

Sudarytos sutarties del turto vertés nustatymo sglygomis, atliekant vertinimg, visiems
tyrimams, apklausoms ar analizéms, kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje
siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ar analizés atliekami
naudojantis tik vieSai pricinama arba uzsakovo pateikta informacija. Vertintojas vertindamas
atsizvelge | vertinimo sritj bei tikslg ir surinko duomenis apie:

e vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

e vertinamo turto rinkos konjunktiira;
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e vertinamo turto teisinj rezima;
e turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima

Vertinamo turto buvimo vietos, ekonominé ir socialiné aplinka:

Vilnius yra svarbiausias Lietuvos miestas — Lietuvos Respublikos sosting, administracinis,
kultiirinis, politinis, verslo centras. Cia dirba Prezidentas, Seimas, Vyriausybé, Auks¢iausiasis Teismas,
jsikiirusios diplomatinés tarnybos, Svietimo, kultiros, mokslo, gydymo jstaigos, bankai. Tai
ekonomiskai iSsivystes, dinamiSkas ir atviras miestas, pasizymintis gerais rySiais, teikiantis auksto
lygio Svietimo ir darbo galimybes, turintis gerg jmoniy, inovacijy, gyvenimo kokybés jvaizdj
tarptautiniu mastu bei vaidinantis iSskirtinj ekonominj, kultlirinj ir informacinj vaidmenj Baltijos
regione. Vilniaus miestas yra didziausias turisty traukos centras ne tik apskrities, bet ir visos Lietuvos
mastu. Miestui biidinga unikali gamtiné aplinka ir iSskirtinés kultliros paveldo vertybés, jskaitant ir
Vilniaus senamiest]. Vilniuje apsilanko apie 80 proc. visy j Lietuva atvykstanciy turisty.

Vilniaus mieste gausiai susitelkusios vieSosios jstaigos, veikiancios kultiiros, sveikatos
apsaugos bei mokslo tyrimy srityse. Tai — svarbiausias Salies auks$tojo mokslo centras, iSsiskiriantis
aktyviu kultiiriniu gyvenimu. Sostinéje sutelktas didelis aukstyjy technologijy jmoniy sektoriaus
potencialas: ¢ia veikia daug biotechnologijy, lazeriy technologijy jmoniy, daugiausia yra ir IT jmoniy,
kurian¢iy programing jrangg, veikia stipriausi Salies universitetai, sutelkta aukstos kvalifikacijos
specialisty bazé. Vilniuje veikia ketvirtadalis $alies jmoniy, i§ kuriy 2/3 dirba prekybos ir paslaugy
sektoriuje. Miestas pirmauja Salyje pagal pramonés pardavimus, gyvenamosios ir Kitos statybos
apimtis.

Vilnius yra Europos Siaurés rytuose, Lietuvos Respublikos pietrytingje dalyje (54°41" Siaurés
platumos ir 25°17" ryty ilgumos). Vilniaus miesto savivaldybé pietuose, rytuose, Siaur¢je ribojasi su
Vilniaus rajono, vakaruose — su Traky rajono savivaldybe. Atstumas nuo Vilniaus m. iki Kauno m. —
apie 101 km, iki Klaipédos m. — apie 310 km, iki Siauliy m. — apie 214 km, iki Panevézio m. — apie 136
km. Vilnius su Salies ir apskrities transporto tinklu sujungtas devyniais magistraliniais ir krasto keliais,
i§ kuriy penki — tarptautiniai. 2016-yjy m. pabaigoje buvo atidarytas Vilniaus pietinis ir vakarinis
aplinkkelis, kuris Zymiai pagerino tiek vietinio tiek ir tranzitinio transporto eismg Vilniaus mieste.

Nuo 2000 m. kovo 19 d. prie Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos buvo prijungta Grigiskiy
senitinija, anksCiau priklausiusi Traky rajono savivaldybei, tokiu blidu Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos plotas nuo 394 kv. km padidéjo iki 401 kv. km, tai yra apie 4,12 proc. Vilniaus apskrities
teritorijos. Vilniaus miesto savivaldybés teritorija suskirstyta j 21 senitinijg: Antakalnio, FabijoniSkiy,
Grigiskiy, JustiniSkiy, Karoliniskiy, Lazdyny, Naujamies¢io, Naujininky, Naujosios Vilnios, Paneriy,
Pasilai¢iy, Pilaités, Rasy, Senamies¢io, Seskinés, Snipiskiy, Verkiy, Vilkpédés, Virsuliskiy, Zirmany,
Zvéryno. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijoje yra 2 miestai: Vilniaus miestas (plotas 401 kv. km)
ir GrigiSkiy m. (plotas 7,1 kv. km). Taip pat miesto savivaldybés teritorija apima Pavilniy ir Verkiy
regioninius parkus, Sereikiskiy ir Vingio parka, Bernardiny soda bei Markuciy parka.

Gyventojy skaicius yra vienas i§ pagrindiniy rodikliy, nusakanciy rinkos dydj ir ekonomikos
plétros galimybes. Baltijos regione 300 km atstumu aplinkui Vilniy yra 16 min. Lietuvos, Latvijos,
Baltarusijos, Lenkijos ir Rusijos gyventojy. Tarp Baltijos sostiniy pagal §j rodiklj Vilnius yra lyderis.
Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2019 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno 2 794 184
nuolatiniai gyventojai. Nuo 2015 m. sausio 1 d. nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje sumazéjo 127
078 gyventojais. 2019 m. pradzioje Vilniaus miesto savivaldybéje gyveno 552 131 gyventojas, i$ jy:
Vilniaus mieste — 541 212 (98,02 proc.), Grigiskiy mieste — 10 725 (1,94 proc.), kaimiskoje
savivaldybés teritorijoje — 194 (0,04 proc.) gyventojy. Vilniaus miesto savivaldybés gyventojy tankis —
1 376,9 zm./km?. Nuo 2015 m. pradzios iki 2019 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaicius Vilniaus
miesto savivaldybéje padidéjo 9 505 gyventojais, t. y. 1,75 proc.

Vilniaus miesto savivaldybéje emigracijos rodiklis 2018 m. buvo 5 965, t. y. 23,94 proc.
maziau negu 2017 m., o imigracijos rodiklis — 6 506, t. y. 29,24 proc. daugiau nei ankstesniais metais.
Pirma kartg nuo 2014 m., 2018 m. neto migracija Vilniaus miesto savivaldybéje tapo teigiama — 541.

Statistikos departamento duomenimis, 2019 m. pradzioje Vilniaus apskrityje veiké 35 651
jmoné, i§ kuriy Vilniaus miesto savivaldybéje — 30 675, t. y. 86,04 proc. visy apskrityje veikianciy
jmoniy. Per 2018 m. Vilniaus miesto savivaldybéje veikian¢iy jmoniy skaic¢ius sumaz¢jo 315 jmoniy,
t.y. 1,03 proc. Didzioji dalis (84,06 proc.) jmoniy yra mazos jmonés, kuriose dirba iki 10 darbuotojy.
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Imoniy, kuriose dirba 1 000 ir daugiau darbuotojy, yra 26 (0,08 proc.). Daugiausia Vilniaus miesto
savivaldybéje veikia didmeninés ir mazmeninés prekybos, varikliniy transporto priemoniy ir motocikly
remonto bei profesinés, mokslinés ir techninés veiklos rusies jmoniy.

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra mazesnis negu visos Salies, 2018 m. sumazéjo iki 4,60
proc. Statistikos departamento duomenims, 2018 m. Vilniaus apskrityje buvo 38,6 tiikst. bedarbiy, i§ jy
— Vilniaus miesto savivaldybéje 24,8 tukst.

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2018 m. pabaigoje sieké 15 500,38 min. Eur, t. y. 4,6 proc.
daugiau nei prie§ metus (2017 m. pabaigoje TUI sudaré 14 816,47 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkan¢ios TUI 2018 m. pabaigoje buvo 5 548 Eur arba 5,2 proc. didesnés nei prie§ metus.
2018 m., pagal investicijy dydj, didziausios alys investuotojos — Svedija (investuota 3 689,8 min. Eur),
Nyderlandai (investuota 2 093,73 min. Eur), Estija (investuota 1 171,36 min. Eur), Vokietija
(investuota 1 148,59 min. Eur), Kipras (investuota 1 117,96 min. Eur), Lenkija (investuota 956,24 min.
Eur). Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2017 m. duomenimis, daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (12 984 Eur), Klaipédos (3 790 Eur), Telsiy (3 150 Eur), Kauno (2 775
Eur) apskrityse.

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes duomeny apie tiesiogines
uzsienio investicijas 2018 m. pagal savivaldybes. 2017 m. duomenimis Vilniaus miesto savivaldybéje
TUI sudaré 18 190 Eur vienam gyventojui, tai yra 4,69 proc. daugiau nei 2016 m., kai TUI vienam
miesto gyventojui buvo 17 336 Eur. Vilniaus miesto savivaldybei 2017 m. tekusios TUI vienam
gyventojui buvo didesnés nei Salies (5 215 Eur) ir Vilniaus apskrities (12 984 Eur) vidurkiai. Bendra
tiesioginiy uzsienio investicijy suma Vilniaus miesto savivaldybéje 2017 m. pabaigoje sudaré 9 958,73
min. Eur.

Vilniaus miesto savivaldybés 2019 m. investicijy programoje numatyto 1éSos finansuoti tokias
programas: ,,Vaiky, jaunimo ir suaugusiyjy ugdymas® (1 775,1 tikst. Eur), ,,Aplinkos ir krastovaizdzio
apsauga“ (7 979,1 tukst. Eur), ,,Miesto infrastruktiiros objekty plétra“ (60 472,3 tikst. Eur), ,,Socialinés
apsaugos plétojimas, skurdo bei socialinés atskirties mazinimas“ (1 284,1 tikst. Eur), ,,Sveikatos
apsauga“ (3 582,8 tikst. Eur), ,,Busto plétra“ (2 078,7 tikst. Eur), ,,Miesto infrastruktiiros objekty
plétra“ (1 020,0 tokst. Eur), ,,Vaiky, jaunimo ir suaugusiyjy ugdymas® (12 990,4 tukst. Eur), ,,Kiino
kulttiros ir sporto plétojimas™ (16 822,5 tukst. Eur), ,Kultiros veiklos plétra ir jos vaidmens
bendruomenés gyvenime stiprinimas® (890,0 tukst. Eur).

Svietimas, infrastruktiiros gerinimas, socialiné apsauga tebéra prioritetinés Vilniaus miesto
savivaldybés 2019 m. sritys. Siemet didZioji 16§y dalis bus skirta $vietimui ir ugdymui — 326,5
milijjono eury. Miesto infrastruktiirai gerinti, miesto tvarkymui bus skirta 144,4 milijono eury, 0
socialinei apsaugai — 68,9 milijono eury. Kultarai ir sportui bus isleista 21,6 milijono eury, o sveikatos
apsaugai — truputj daugiau nei 15 milijony.

Svietimui ir ugdymui numatyta finansavima planuojama skirti pradinuky uzimtumo didinimo
programoms, numatytos papildomos 1€Sos sporto mokykly ir kultiros darbuotojy darbo uzmokesciui
didinti, stadiony ir sporto aikSteliy skirtingose miesto vieSosiose vietose jrengimui. Socialinés apsaugos
ir sveikatos srityje planuojamos socialiniy busty Vilniaus mieste statybos. Miesto infrastruktiirai ir
tvarkymui numatytos 1éSos kaip ir pragjusiais metais bus skirtos Vilniaus miesto vie$ojo transporto
atnaujinimui, darnaus judumo bei saugaus eismo uZztikrinimui mieste, taip pat gatviy remontui,
zvyrkeliy ir sody gatviy asfaltavimui, pésCiyjy ir dviraciy taky jrengimui, vaiky zaidimy aiksteliy
jrengimui, Neries krantiniy modernizavimui.

Duomeny $altinis: Valstybés jmoné registry centras, Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamo turto
masinio vertinimo ataskaita, 2019.

Koronaviruso protriikis stabdo pasaulio ekonomikos augimg. Virusui pradejus plisti Kinijoje,
baimintasi tik trumpalaikiy tiekimo grandiniy sutrikdymy, manyta, kad jy poveikis pasaulio
ekonomikai bus gana ribotas. Tafiau, koronaviruso epidemijai virtus pandemija ir vis daugiau
susirgimo atvejy fiksuojant iSsivysCiusiose ekonomikose, tampa akivaizdu, kad neigiami viruso
padariniai nuvilnys per viso pasaulio ekonomika. Jau yra Zinoma, kad per 2020 m. pirmus du ménesius
metinis Kinijos pramonés produkcijos sumazéjimas sudaré 13,5, o mazmeninés prekybos — 20,5 proc.
ISankstiniai duomenys, pavyzdziui, pasaulyje perpus kritgs restorany lankytojy skaicius ar 30 proc.
sumazeéjes keleiviy skaicius didziausiuose JAV oro uostuose, rodo, kad dél griezty socialiniy kontakty
apribojimy, kuriuos éme taikyti vis daugiau Vakary valstybiy, pasaulio ekonomikos aktyvumas kovo
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mén. sumenko. Dél tokiy apribojimy ypac¢ didelj tiesioginj neigiamg poveikj turéjo pajusti paslaugy
sektorius, ypa¢ apgyvendinimo, maitinimo, laisvalaikio ir kitos veiklos, bei mazmeniné prekyba ne
maisto prekémis. Gamybos sektoriy taip pat paveiké taikomi apribojimai - dél karantino bei uzdaryty
Saliy sieny buvo sutrikdytos tarpiniy produkty tiekimo grandinés, kai kurie gamintojai buvo priversti
uzdaryti fabrikus. Ilgainiui §is sektorius, ypac ne pirmojo butinumo ilgalaikio vartojimo prekiy gamyba,
gali nukentéti ir dél prastéjanCios ekonominés situacijos, darbo rinkos ir vartotojy pasitikéjimo rodikliy.
Ekonomikos aktyvumo lygj atspindintis euro zonos pirkimo vadybininky indeksas (PVI) kovo mén.
krito iki zemiausio lygio nuo tada, kai Sis rodiklis imtas fiksuoti 1998 m. (sumaz¢jo iki 31,4, vasario
mén. buvo 51,6). I Zemiausig lygj nuo 2011 m. pradzios smuke investuotojy lukesciai dél pasaulio
ekonomikos raidos signalizuoja, kad ekonomika jau gali biiti recesijoje.

Finansy rinkos reaguoja j pandemijos keliamas grésmes ekonomikai. Baiminantis koronaviruso
zalos ekonomikai, kovo viduryje akcijy kainos krito staigiausiai per vienuolika mety. Didelé neigiama
korekcija finansy rinkose blogina verslo finansavimosi salygas, mazina namy tkiy turto verte ir gali
neigiamai veikti priva¢iojo vartojimo augimg. Saugiy investicijy paieSkos 1émé aukso kainos Suolj ir
smukusj saugiausiy vyriausybiy obligacijy pajaminguma (pvz., JAV, Vokietijos, Sveicarijos). Ta¢iau
iSaugus rizikai ir rinkoms rengiantis dideliam vyriausybiy skolinimosi poreikiui, sparc¢iai augo jmoniy
bei rizikingesniy Europos Sajungos vyriausybiy obligacijy pajamingumas (pvz., Italijos vyriausybés
obligacijy pajamingumas per savaite nuo kovo 11 d. padidéjo du kartus — iki 2,19 %). D¢l koronaviruso
mazéjusi naftos paklausa ir nepavykes OPEC valstybiy susitarimas dél naftos gavybos apimciy
ribojimo i§ pradziy nurézé trecdalj naftos kainos, o neilgai trukus sumazino jg iki 25 JAV dol. uz barelj
— maziausios reik§més per dvideSimt mety.

Vis sparciau plintantis koronavirusas stabdo ir Lietuvos ekonomika. Siekiant suvaldyti viruso
plitima, kovo 16 d. paskelbtas visuotinis karantinas — uzdarytos Lietuvos sienos su uzsieniu, apribotos
kelionés j darba, nurodyta sustabdyti didele dalj veikly ir paslaugy, uzdrausti vie$i susibiirimai, apribota
vieSojo maitinimo jstaigy, parduotuviy veikla. Nors tikimasi, kad Sios priemonés padés sulétinti viruso
plitimg Salyje, ju ekonominés pasekmés pradedamos justi jau dabar. Lietuvos banko ekonomisty
vertinimu, paskelbtos priemonés tiesiogiai reik§mingai paveiké apie penktadalj nefinansiniy jmoniy
darbuotojy. To pasekmes i§ dalies suSvelnina iSpléstos galimybés pasinaudoti nedarbingumo
pazyméjimais - Siuo metu dél susidariusios padéties smarkiai iSaugo asmeny, kuriems jie suteikti,
skaiCius (dél uzdaryty mokyklinio ir ikimokyklinio ugdymo jstaigy $ia galimybe gali pasinaudoti
daugiau asmeny), taciau taip pat nemazai padaugéjo pasinaudojusiyjy nemokamomis atostogomis.
Atleisty darbuotojy ir registruoty bedarbiy skaicius $iuo metu néra reik§mingai padidéjes, taciau jis gali
imti augti, jei susidariusi padétis uzsitesty ilgesnj laika.

Lietuvos ekonomika koronaviruso jtaka pajus per kelis pagrindinius kanalus. Neigiamas
poveikis visy pirma pasireik§ per kritusig prekiy ir paslaugy paklausg. Lietuvos eksporto partnerése
paskelbti zmoniy judéjimo ir kai kuriy veikly apribojimai bei menkstantis ekonominis aktyvumas
mazins Lietuvos eksporto paklausa, o tai lems ir mazesnj transportavimo paslaugy poreikj. Priemonés,
kuriy buvo imtasi Lietuvoje siekiant sustabdyti viruso plitima, turés jtakos vidaus vartojimui. Apribojus
prekybos centry, paslaugy ir kity jstaigy veikla, kris ne pirmo biitinumo prekiy ir paslaugy vartojimas.
Vartojima gali riboti ir vyraujantis neapibréztumas, prastesni darbo rinkos ir vartotojy pasitikéjimo
rodikliai. Ekonomika bus paveikta ir per pasiiilos kanala. Sutrikingjusios pasaulinés prekiy gamybos ir
tiekimo grandinés gali neigiamai atsiliepti Lietuvos gamintojams, importuojantiems tarpinius gamybos
produktus i§ kity Saliy. Didéjant serganciyjy ar karantino besilaikanciyjy skaiciui, gamybos apimtj gali
riboti ir darbo jégos trikumas. Pasaulyje vis daZzniau taikomi sieny pralaidumo ribojimai, trikdantys
tarptauting prekyba prekémis ir paslaugomis, apsunkina eksportuotojy ir transporto sektoriaus jmoniy
veikla, o Zmoniy judéjimo apribojimas skaudziausiai veikia turizmo ir oro transporto sektorius.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés ir Lietuvos banko paskelbtos ekonomikos skatinimo
priemonés turéty susvelninti koronaviruso neigiamus padarinius ekonomikai. Lietuvos Vyriausybei
jvedus karanting, ji kartu su Lietuvos banku paskelbé apie 5 mlrd. Eur, arba 10 proc. bendrojo vidaus
produkto (BVP), sudarantj ekonominiy ir finansiniy priemoniy plang. Lietuvos banko ekonomisty
vertinimu, Vyriausybés numatytos priemonés prisidés prie ekonomikos augimo 1,1 proc. p. 2020 m. ir
1,5 proc. p. 2021 m. Vis délto, vyraujant neapibréztumui dél koronaviruso protrikio ir socialiniy
kontakty apribojimo priemoniy trukmeés, kol kas sunku jvertinti, ar Sis skatinimo paketas bus
pakankamas siekiant reikSmingai su§velninti patiriamo Soko ekonomines pasekmes.

Dél itin didelio neapibréztumo Lietuvos bankas sudaré tris ekonominés raidos — V formos
nuosmukio, U formos nuosmukio ir iStestos U formos nuosmukio — scenarijus. Sie scenarijai skiriasi
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trimis pagrindinémis prielaidomis: uzsienio paklausos sumazéjimo mastu, karantino trukme ir
ekonomikos atsigavimo sparta. V formos nuosmukio scenarijuje numatoma, kad uzsienio paklausa
lietuviskoms prekéms ir paslaugoms sumazés beveik 4 proc., kad jvestas karantinas bus atSauktas po 2
meén., o ekonomika pradés atsigauti §iy mety treciaji ketvirtj. Pasitvirtinus Sioms prielaidoms, Salies
BVP nuosmukis 2020 m. siekty 3,4 proc., o 2021 m. biity tikimasi 6,7 proc. augimo. U formos
nuosmukio scenarijuje numatoma, kad Lietuvos eksporto apimtis sumazés panaSiu mastu kaip
pasaulinés finansy krizés metu 2009 m. — apie 13 proc. Nors daroma prielaida, kad karantinas taip pat
bus atSauktas po 2 mén., dél reik§mingai prastesnés iSorés aplinkos ir vangaus namy tkiy vartojimo ir
investicijy ekonomika atsigauty tik vidutiniu laikotarpiu. Jei pasitvirtinty §is scenarijus, 2020 m. Salies
BVP sumazéty 11,4 proc., 0 2021 m. augty 9,7 proc. AtSiauriausiame — i$tgstos U formos — scenarijuje
numatoma, kad iSorés paklausa taip pat sumazés panaSiu mastu kaip pasaulinés finansy krizés metu,
taciau karantino trukmé bus dvigubai ilgesné, t. y. 4 mén. Tai lems itin stipry vidaus paklausos — tiek
namy wkiy vartojimo, tiek investicijy — sumazéjimg, neleisiant] ekonomikai reik§mingiau atsigauti ir
2021 m. Pasitvirtinus §iam scenarijui, 2020 m. $alies BVP sumazéty 20,8 proc., 0 2021 m. dar 8,9 proc.
Vis délto svarbu paminéti, kad Sio scenarijaus iSsipildymas yra menkai tikétinas.

Prognoziy paskelbimo metu Lietuvos bankas U formos nuosmukio scenarijy laiko baziniu.
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Saltinial: Lietuvos statistikos departamentas ir Lietuvos banko skaidiavimai.
2020 m. kovo mén. prognoziy scenarijai ir jy palyginimas su 2019 m. gruodZio mén.
prognozémis

Duomeny Saltinis: Lietuvos bankas, Makroekonominés prognozés (2020 m. kovas), 2020-03-27
https://www.lb.It/It/leidiniai/makroekonomines-prognozes-2020-m-kovas

Vertinimo turto rinkos konjunktiuira:

Vilniaus miesto savivaldybéje 2018 m. i§ viso leista statyti 1 889 naujus pastatus, i§ jy 1 750
gyvenamyjy ir 139 negyvenamuosius pastatus.

Registry centro duomenimis, nuo 2015 m. sausio 1 d. iki 2019 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty pastaty skaicius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2019 m.
sausio 1 d. buvo jregistruotas 2 571 361 pastatas, tai yra 17 591 pastatu (0,69 proc.) daugiau nei pries§
metus ir 79 279 pastatais (3,18 proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj
maziausias metinis pokytis — 17 591 pastatas (0,69 proc.) fiksuojamas 2019 m. sausio 1 d., didziausias
— 21 533 pastatai (0,85 proc.) — 2018 m. pradzioje.

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2019-01-01 Vilniaus miesto savivaldybéje buvo
jregistruoti 93 834 pastatai, tai yra 1 324 pastatais (1,43 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. ir 5 243
pastatais (5,92 proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Pastaty, jregistruoty Nekilnojamojo turto registre,
skaiCius kasmet didéja: 2016 mety pradzioje — 1 277 pastatais daugiau nei pries metus, 2017 m. — 1 276
pastatais, 2018 m. — 1 366 pastatais. Per analizuojamg laikotarpj panasus metinis pokytis — 1277 ir 1276
pastatai fiksuojamas 2016 ir 2017 mety pradzioje, didziausias — 1366 pastatai (1,50 proc.) — 2018 m.
sausio 1 d.

Vilniaus miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota pagalbinio Gikio paskirties pastaty — 34 327 (tai sudaro
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36,58 proc. visy savivaldybéje jregistruoty pastaty), 1-2 buty gyvenamyjy namy — 26 456 (28,19 proc.),
sody paskirties pastaty — 13 968 (14,89 proc.), trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy — 7 340 (7,82
proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 5 203 (5,54 proc.),
administracinés paskirties pastaty — 1 422 (1,52 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties pastaty — 1 337 (1,43 proc.), kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 792 (0,84
proc.), gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms — 298 (0,32 proc.), gydymo paskirties pastaty
— 235 (0,25 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro 2,62 proc., i§ jy specialiosios, religinés ir kitos
paskirties pastaty — 2 311, kitos (fermy, tikio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 145.

Pastaty pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2019 m.
sausio 1 d.: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 69 871 arba 74,46 proc. visy jregistruoty
(93 834) pastaty, juridiniams asmenims — 8 203 pastatai(8,74 proc.), valstybés nuosavybé — 1 664
pastatai (1,78 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 1 241 pastatas (1,32 proc.), kita nuosavybé — 12 855
pastatai (13,70 proc. visy jregistruoty pastaty).

Vilniaus miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. jregistruotos
310 672 patalpos, tai yra 6 835 patalpomis (2,25 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Patalpy,
jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, skaiCius kasmet didéja: 2016 mety pradzioje — 5 042
patalpomis daugiau nei prie$ metus, 2017 m. — 5 646, 2018 m. — 6 581.

Vilniaus miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirtj daugiausia jregistruota buty ir kity gyvenamosios paskirties patalpy — 241 862 (tai
sudaro 77,85 proc. visy savivaldybéje jregistruoty patalpy), maziausiai jregistruota kulttiros, mokslo ir
sporto paskirties patalpy — tik 219 (0,07 proc.). Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties patalpy jregistruota 36 237 (11,67 proc.), gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms
grupéms — 6 789 (2,19 proc.), pagalbinio tkio paskirties patalpy — 9 146 (2,94 proc.), vieSbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 5 368 (1,73 proc.), specialiosios, religinés
ir kitos paskirties patalpy — 6 287 (2,02 proc.), administracinés paskirties patalpy — 4 135 (1,33 proc.),
gydymo paskirties patalpy — 629 (0,20 proc.).

Patalpos Vilniaus miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises ] jas
pasiskirsté¢ taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 287 369 patalpos (92,5 proc.),
juridiniams asmenims — 16 170 patalpy (5,20 proc.), valstybés nuosavybé — 592 patalpos (0,19 proc.),
savivaldybiy nuosavybé — 3 720 patalpy (1,20 proc.), likusig dalj — 2 821 patalpg (0,91 proc. nuo visy
jregistruoty patalpy (310 672) savivaldybéje) — sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise.

Vilniaus miesto savivaldybéje per analizuojamg 2015-2019* m. laikotarpj daugiausiai pastaty
ir patalpy yra parduota 2018 m., maZiausiai — 2015 m. 2016 m. perleista 1532 pastatais ir patalpomis
daugiau nei 2015 m., 0 2017 m. — 812 maziau nei 2016 m., 2018 m. —1057 daugiau nei 2017 m. 2019
m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety
pardavimais néra lygintinas.
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Saltinis: Valstybés jmoné registry centras, Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamo turto masinio vertinimo
ataskaita, 2019

Vilniaus miesto savivaldybéje per analizuojamg laikotarpj aktyviausia buvo buty ir garazy
rinka. Didziausig paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai. Daugiausia buty parduota 2018 m.
— 10 204, tai sudaré 69,01 proc. visy 2016 m. parduoty pastaty ir patalpy, 2015 m. parduoti 8 790 butai,
2017 m. — 9 465, 2018 m. — 10 204 . Garazy rinka aktyviausia buvo 2016 m. — parduota 1 618 objekty,
2015 m. — 1471, 2017 m. — 1 486, 2018 m. — 1 535.

Vieno ir dviejy buty namy rinka aktyviausia buvo 2018 m. — parduota 812 namy, 2015 m.
parduoti 745 vieno ir dviejy buty namai, tai sudaré 5,84 proc. visy 2015 m. parduoty pastaty ir patalpy,
2016 m. — 703, 2017 m. — 725. Bendrabuéiy rinka aktyviausia buvo 2016 m. — perleisti 636 objektali,
2015 m. — 537, 2016 m. — 636, 2017 m. — 575, tai sudaré 4,26 proc. visy 2017 m. parduoty pastaty ir
patalpy. Viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties pastaty ir patalpy daugiausia parduota
2016 m. — 478, 2015 m. parduota 416 objekty, 2017 m. — 302, 2018 m. — 310, tai sudaré 2,13 proc. visy
2018 m. parduoty pastaty ir patalpy

Kity paskirCiy grupiy: sody pastaty, administracinés ir gydymo, kultiiros, Svietimo ir mokslo,
poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjama laikotarpj jvykusiy sandoriy skaicius
mazas ir tesiekia apie 7 proc. visy 2018 m. savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto objekty.

Duomeny $altinis: Valstybés jmoné registry centras, Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamo turto
masinio vertinimo ataskaita, 2019.

Per pastaruosius metus aktyvesné naujy komerciniy pastaty plétra i§ esmés vyko ir tebevyksta
tik dviejuose Salies didmiesCiuose: Vilniuje ir Kaune. Kituose Salies miestuose ir regionuose
komercinio turto plétra iSlicka pakankamai vangi ir jos tvaraus atsigavimo dar nematyti. Lietuvos
Statistikos departamento duomenimis, 2018 m. statybos darby atlikta uz 3 mird. Eur. to meto kainomis,
arba 13,7 proc. palyginamosiomis kainomis daugiau nei 2017 m. Negyvenamyjy pastaty statybos darby
dalis 2018 m. sudaré 37,8 proc. — jy atlikta uz 1,1 mird. Eur., arba, pasalinus darbo dieny skaiciaus
jtaka, 10,2 proc. daugiau nei 2017 m. (nepasalinus — 10,1 proc.). Daugiausia atlikta gamybos, pramonés
pastaty ir sandéliy statybos darby. 2019 m. statybos darby Salyje atlikta uz 3,4 mird. Eur. palyginti su
2018 m., paSalinus bei nepasalinus darbo dieny skaiCiaus jtakos jy atlikta 8,3 proc. daugiau. InZineriniy
statiniy statybos darby dalis sudaré 43,9 proc. visy Salyje atlikty darby — jy atlikta uz 1,5 mird. Eur.,
arba, paSalinus darbo dieny skaiciaus jtaka, 7,1 proc. daugiau nei 2018 m. (nepaSalinus — 7 proc.).
Negyvenamyjy pastaty statybos darby dalis sudaré 37,6 proc. — jy atlikta uz 1,3 mlrd. Eur., arba 8 proc.
daugiau nei prie§ metus (nepasalinus — 7,9 proc. daugiau). Gyvenamyjy pastaty statybos darby dalis
sudare 18,5 proc. — jy atlikta uz 626,7 min. Eur., arba, paSalinus darbo dieny skaiciaus jtaka, 12 proc.
daugiau nei 2018 m. (nepasalinus — 12,5 proc. daugiau).

Palanki ekonominé aplinka, augancios paslaugy sektoriaus jmoniy pajamos ir aktyvi
tarptautiniy bei vietiniy jmoniy plétra lemia, jog keleta pastaryjy mety biury segmentas yra ypatingai
aktyvus ir likvidus, o paklausa moderniems biurams — itin didelé. 2018 m. ,Investuok Lietuvoje*
pasieké geriausiy visy laiky metiniy rezultaty j Lietuva pritraukdama 45 tiesioginiy uzsienio investicijy
projektus, sukuriancius daugiau nei 4600 naujy darbo viety. Tai yra 15 proc. daugiau nei 2017 m.
Investicijy pritraukimo agenttiros pritrauktuose projektuose. 2018 m. augimg lémé sparti finansiniy
technologijy sektoriaus plétra, nuolatinis pasaulinio verslo paslaugy (GBS) sektoriaus jvairinimas ir
Lietuvos pasirodymas patrauklia tyrimy ir plétros centry vieta. 2019 metai buvo ypatingai palanktis NT
rinkai. Zemas alternatyviy tradiciniy investiciniy priemoniy pelningumas turéjo reik§mingos jtakos NT
patrauklumui ne tik biisto, bet ir komercinio turto sektoriuje. Nepaisant NT rinkai palankiy ekonominiy
aplinkybiy, kiekvienas sektorius susiduria su savais i$ukiais. Jeigu turto pirkéjai dziaugiasi geresne
finansine turto graza, tai turto vystytojai skolinasi vis brangiau, kas turi reikSmingos jtakos koreguojant
pradinius plétros planus. Esminiy pokyciy verslo centry rinkoje 2019 m. antroje puséje nejvyko. Vis
dar palanki ekonomin¢ aplinka, augancios paslaugy sektoriaus jmoniy pajamos ir aktyvi tarptautiniy bei
vietiniy jmoniy plétra lemia, jog biury segmentas iSlieka ypa¢ dinamiskas bei likvidus. Ryskiausiais
mety jvykiais tapo Quadrum ir S7 verslo centry kompleksy pardavimai. Sie sandoriai i§ naujo apibrézé
Lietuvos moderniy verslo centry rinkos patraukluma. Jie leidZia prognozuoti, jog ateityje i§vysime vis
daugiau auksciausios klasés projekty. Daugiausiai i§Stukiy kils Zemesnés klasés biury valdytojams, ypac
atsizvelgiant | saglyginai mazéjancig nuomos kainy skirtumo jtaka renkantis patalpas veiklai.

Moderniis biurai Vilniuje. Po reik§mingo naujy biury pasitlos padidéjimo 2016-2017 m.,
2018 m. toliau sparciai augo moderniy biury rinka. 2018 m. buvo baigti Sesi nauji projektai, atnesantys
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i rinkg 43 000 kv. m. Baige Siuos projektus, bendras naudojamy moderniy biury (A ir B klasés) plotas
padidéjo beveik 7proc. ir sudaré 718 300 kv. m. 2018 m. pabaigoje. Siuo metu vienam gyventojui
Vilniuje tenka 1,30 kv. m. biury ploto. Pagal grindy plota A klasé sudaro 39,8 proc. visy moderniy
biury patalpy Vilniuje, o B klasé - 60,2 proc. Per 2019 metus sostinéje baigtos 4 verslo centry statybos.
Jie rinka papildé 50 tikst. kv. m nuomojamo ploto — pusé to, kas buvo suplanuota. Dalies projekty
plétra uztruko, todél jie duris atvers 2020 metais. I§ viso 2020 metais, jskaitant ir kiek uzsivélinusius
projektus, rinka turéty papilnéti apie 150 tikst. kv. m nuomojamo ploto. 2021 metai zada biti dar
intensyvesni, nes suplanuota plétra virSija 250 tikst. Kv. m. A klasés verslo centry vakansija mety
pabaigoje dar labiau sumazéjo ir tesiekia 2 proc., kas suteikia pasitikéjimo vystytojams, norintiems
pasitlyti rinkai vis jdomesnius projektus. NeiSnuomota B1 verslo centry dalis Siemet i§ esmés nekito, o
nuo praéjusiy mety — sumazéjo nezenkliai, kiek maziau nei 1 proc., ir §iuvo metu siekia 4 proc. B2
klasés verslo centry uzimtumas iSlicka panaSus ir per pastaruosius metus sumazéjo tik 1 proc. Nors,
tikétina, kad B2 klasés verslo centry patrauklumas ateityje mazés, taciau teigti, kad procesas jau
prasidéjo biity ankstoka. TradiciSkai tarp B2 klasés stiprybiy yra ne tik Zemesné nuomos kaina, bet ir
galimybé iSsinuomoti mazesnio ploto patalpas. Pastaraisiais metais sostingje sitloma vis daugiau
»coworking® tipo biury patalpos. Nors jos yra zenkliai brangesnés net uz A klasés biurus, taciau ,,co-
working™ sitilomas lankstumas ploto atzvilgiu yra priimtinas nuomininkams, ir tai dar labiau apsunkins
zemesnés klasés verslo centry padétj konkurencinéje kovoje.

Nuomos kainos Vilniuje iSlicka stabilios, pokytis fiksuojamas tik Bl klasés segmente,
padidéjus apatinei kainy ribai. A klasés verslo centry kainy intervalas vis dar sudaro 14-17 Eur./kv. m,
B1 — 11-14 Eur./kv. m, B2 isliko nepakitgs ir siekia 7-10 Eur./kv. m.

Moderniis biurai Kaune. Kaune per 2018 metus buvo atidaryta 11 naujy verslo centry, kurie
rinka papildé kiek daugiau nei 40 000 kv. m plotu. D¢l iSaugusios pasitilos bendras vakansijos rodiklis
Kaune pakilo nuo 5,9 proc. iki 9,3 proc. 2018 mety pabaigoje. 2019 metais Kaune duris atvéré 6 verslo
centrai, kurie rinkai pasitlé apie 40 tiokst. kv. m nuomojamo ploto. Dviejy projekty atidarymas
persikélé j 2020 metus. Siuo metu planuojama, jog 2020 metais bus atidaryti dar 6 verslo centrai, kurie
rinkai taip pat pasitlys kiek daugiau nei 40 tiikst. kv. m. 2021 m. plétros planai kol kas néra pilnai
sudélioti, ir laukiamas naujy projekty atidarymas apima tik 3 verslo centrus, kurie rinkai pasitlys apie
15 tukst. kv. m. Didziausi plétros plany poky¢€iai jvyko Minkovskiy g. teritorijoje, kur vietoje dalies
biury nuspresta vystyti gyvenamosios paskirties pastatus. Tokiems plétros plany pokyéiams jtakos
galéjo turéti ir padidéjusi verslo centry vakansija Kauno mieste. Ne vienerius metus egzistaves
moderniy verslo centry patalpy triikumas bei neiSnaudojamos miesto galimybés Zadéjo ypac palankias
veiklos sglygas naujiems rinkos dalyviams. Taciau panaSu, kad plétra buvo kiek per staigi, ir miestui
reikia kiek daugiau laiko uzimti naujai pasiilytus plotus. Beveik neabejotina, jog Kauno biury rinka ir
toliau sékmingai vystysis, taciau, tikétina, jog tempas kiek sulétés, taip uztikrindamas tvariag Sio NT
segmento plétra. Siuo metu A klasés verslo centry vakansija sudaro apie 9 proc., tai yra 1 proc. daugiau
nei tuo paciu laikotarpiu pernai bei 5 proc. daugiau nei mety viduryje. B1 klasés patalpy vakansija per
12 ménesiy iSaugo nuo 9 iki 14 proc., o B2 — nuo 11 iki 14 proc.

Kiek laisvesnés patalpos didelés jtakos nuomos kainoms neturéjo, ir jos iSlieka nepakitusios.
Naujai sudaromy sutar¢iy kainy intervalas yra 12 14 Eur./kv. m A klasés centruose, 9-12 Eur./kv. m —
B1, bei 6-9 Eur./kv. m — B2 verslo centruose.

Moderniis biurai Klaipédoje. Klaipédos biury rinka vis dar atsilieka, lyginant su Kauno bei
Vilniaus miestais, taciau plétros planai vykdomi i§ esmés be vélavimy. Kaip ir buvo tikétasi, 2019
metais duris atvéré vienas verslo centras, pasiiiles rinkai 6 tukst. kv. m nuomojamy patalpy. 2020 mety
planai i$lieka nepakit¢ — 4 verslo centrai, po 2 A ir B klasiy, i§ viso 10 tukst. kv. m nuomojamo ploto.
Jau paskelbti ir pirmieji 2021 mety planai, pagal kuriuos yra numatytas nedidelis 2,5 tiikst. kv. m ploto
verslo centras. Vis dél to, Klaipédos miestas pasizymi bene labiausiai neiSnaudotu verslo centry rinkos
potencialu, tad ilgesn¢je perspektyvoje plétros tempas turéty padidéti. Santtri verslo centry plétra
reikSmingos jtakos verslo centry uzimtumui neturéjo. A klasés verslo centry uzimtumas sumazgjo ir
laisvos patalpos Siuo metu sudaro apie 22 proc., taciau Sios klasés patalpy pasitila néra didelé, ir keli
sandoriai gali reikSmingai pakeisti situacijg. B1 klasés patalpy vakansija tolydziai mazéja nuo 2018
mety pabaigos. Siuo metu ji siekia vos 4 proc. ir yra apie 1 proc. mazesné nei 2018 metais. B2
patalpose reikSmingi pokyciai nefiksuojami, laisvi plotai sudaro apie 5 proc. ir nuo praéjusiy mety
sumaze¢jo taip pat 1 proc.

Panasu, kad turto valdytojai imasi aktyvesniy veiksmy patalpy vakansijai sumazinti. Vidutines
nuomos kainos Klaipédos A klasés verslo centruose per metus sumazéjo 10 proc. Siuo metu tokias
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patalpas galima iSsinuomoti uz 9-12 Eur./kv. m. Galima teigti, kad uostamies¢io A klasés verslo
centrai pradeda tiesiogiai konkuruoti su B1 klase, kur patalpy nuomos kainos siekia 7-11 Eur./kv. m.
Paastréjusi konkurencija tarp aukstesnés klasés biury kainas sumazino ir B2 segmente, kur §iuo metu
patalpas galima i§sinuomoti uz 57 Eur./kv. m.

Prekybos centrai. Prekybos centry segmente numatyta keletas naujy projekty, taciau
didziausias plétros laikotarpis jau yra praeityje, o svarbiausiu uzdaviniu tampa konkurencija su
elektroninéje erdvéje veikianCiomis parduotuvémis. Jei maistas vis dar perkamas tradiciSkai
parduotuvéje, tai kitos prekés — vis dazniau — neiskeliant kojos i§ namy. Mazmeninés prekybos apimtys
Lietuvoje ir toliau didéja, tac¢iau augimo tempas pamazu slopsta, o metinis prieaugis svyruoja ties 5
proc. Prekybos centry plétra bei naujy tinkly jéjimas j rinkg 2019 metais vertintini labiau kaip niSy
paieska (tick geografiniu, tiek pirkéjy auditorijy poziiiriu) nei kaip intensyvus augimas. Didziyjy
prekybos tinkly parduotuviy plétra bei rekonstrukcija esminiy staigmeny nepateiké. Svarbiausiy
pokyc¢iy laukiama ateityje. Per ateinancius kelerius metus planuojama atidaryti ne tik prekybos centrus
,»Vakarinis“ (Pavilnioniy g., Vilnius) , ,,Vilnius Outlet® (V. Pociiino g., Vilnius), bet ir ,,Vingio
Akropolj* (Gelezinio Vilko g., Vilnius). Prekybos objekty plétra vis dar laukiama ir buvusio Audéjo
baldy fabriko teritorijoje. Salyginj rinkos stabilumg patvirtina ir beveik nekintantis prekybos patalpy
uzimtumas. Trijuose didziuosiuose $alies miestuose laisvos patalpos sudaro 1-3 proc.

Pramonés ir sandéliavimo patalpos. 2019 mety pirmoje puséje auggs, vienas pagrindiniy
Lietuvos ekonomikg skatinanciy sektoriy, mety pabaigoje patyré nedidelj nuopuolj. Kita vertus,
sandéliavimo patalpy poreikis iSlieka aukstas, kadangi, nepaisant naujai atidaromy objekty, Salyje
iSlieka Zemas logistikos centry vakansijos lygis bei stabilios patalpy nuomos kainos.

Vilniuje 2019 metais atidarytuose logistikos centruose pasitlyta per 70 tiikst. kv. m patalpy, o
iki 2020 mety pabaigos planuojama, kad vystytojai pasitlys dar apie 25 tukst. kv. m. 2019 metais
Kaune sandéliavimo rinkoje atsirado apie 60 tikst. kv. m patalpy, o 2020 metais duris turéty atverti 25
tikst. kv. m ploto logistikos centrai. 2019 metais Klaipédoje atidaryta apie 35 tikst. kv. m
sandéliavimo patalpy, o 2020 metais numatyta atidaryti dar apie 40 tiikst. kv. m. Laisvy patalpy plotas
moderniuose logistikos centruose Kaune bei Vilniuje antroje mety puséje kiek iSaugo ir Siuo metu
sudaro apie 5 proc. Tuo tarpu Klaipédoje laisvy patalpy plotas tesiekia 1 proc.

Sandéliavimo patalpy kainos iSlieka i§ esmés nepakitusios. Vilniuje jos siekia 4,3 — 5,3 Eur./kv.
m naujuose sandéliuose bei 3,3 — 4,2 Eur./kv. m senos statybos pastatuose. Kainos Kaune bei
Klaipédoje yra panaSios. Patalpas naujuose sandéliuose Kaune galima i§sinuomoti uz 3,7 — 5,1 Eur./kv.
m, Klaipédoje — 3,5 — 4,8 Eur./kv. m. Senesni sandéliai kainuoja atitinkamai 1,5 — 3,0 ir 1,4 — 2,9
Eur./kv. m.

Duomeny $altiniai: INREAL, Lietuvos Ekonomikos ir NT rinkos apzvalga 2019 2020, 2020-01-30
INREAL, 2018-2019 METY EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA, 2019-02-19
OBER HAUS. Metiné Baltijos saliy NT rinkos apzvalga 2019 (angly kalba). 2019-04-10.
Lietuvos statistikos departamentas
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

Vertinamo turto buvimo vietos apraSymas

Vertinamas objektas yra Vilniaus Senamiescio senitinijoje, Naugarduko gatvéje, kvartale tarp
Mindaugo g., Jono Basanaviciaus g., Naugarduko g. ir Vingriy gatviy. 0,2429 ha sklypas, kuriame yra
vertinami pastatas, yra prie Naugarduko gatvés. Jvaziavimas j vidinj kiemg, kuriame yra automobiliy
parkavimo aikstelé, i§ Naugarduko gatvés. Netoliese vertinamo objekto jsikiirusios mokymo jstaigos,

MO muziejus, kavinés, restoranai, gydymo, administracinés ir Kitos komercinés jstaigos. Vertinamas
objektas nuo Vilniaus miesto Rotusés nutoles apie 800 m.
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Teisinis rezimas:

Vertinamas objektas: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha zemés sklype unikalus

Nr. 4400-0940-7896 esantis Pastatas - Mokykla 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv. m.) unikalus Nr.
1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5

Savininkas: Lietuvos Respublika , a.k. 111105555
Valdymo teisé: Nuosavybé
Iregistravimo pagrindas:

2001-11-15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1355
2001-12-20 Priémimo - perdavimo aktas

Patikétinis: Vilniaus kolegija, a.k. 111965131.

Iregistravimo pagrindas:

2001-11-15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1355;
2001-12-20 Priémimo - perdavimo aktas;

2011-11-09 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1326;
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2012-01-31 Turto patikéjimo sutartis Nr. (3.4)-V8-61/S-25

Juridiniai faktai:

Sudaryta nuomos sutartis. Nuomininkas: Telia Lietuva, AB, a.k. 121215434. [registravimo
pagrindas: 2016-02-29 Nuomos sutartis Nr. FN-1; 2016-03-01 Priémimo - perdavimo aktas Nr. Ul-4;
2017-02-01 Priémimo - perdavimo aktas Nr. 3. Plotas: 3,00 kv. m. ApraSymas: Nuomojamas pastato
stogas.

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultiiros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos zonoje).
Iregistravimo pagrindas:1995-07-10 Kultiiros vertybiy apsaugos departamento jsakymas Nr. ]-103.

Daikto registravimas ir kadastro zymos:
ISduotas pastato (jo dalies) energinio naudingumo sertifikatas (kadastro Zyma). Jregistravimo
pagrindas: 2014-07-08 Statybos produkcijos sertifikavimo centro prane§imas Nr. MK-0119-0559/0

Vertinamo turto individualiis poZymiai

Pastatas - Mokykla 1C4p, unikalus Nr. 1095-7008-1011

Paskirtis — mokslo.

Statybos metai — 1957 m.

Baigtumas 100 %.

Pagrindinés Konstrukcijos: pamatai — akmens betono, sienos — plyty miras, perdanga —
gelzbetonis, pertvaros — plyty miras, stogas — $laitinis, dengtas ¢erpémis.

Bendras plotas — 3427,51 m?.

ISmatavimai. Vertinamy patalpy plotais remtasi i§ uzsakovo pateiktos kadastriniy matavimy
bylos kopijos. Vertinamo nekilnojamojo turto kadastriniy duomeny nustatymo data: 1978-12-12.

Erdvinis iSplanavimas: pastatas keturiy auksty su riisiu. Centrinis jéjimas ] pastatg yra i§
Naugarduko gatvés pusés, i§ vidinio kiemo pusés yra jrengti du atskiri jéjimai. Pirmame aukste yra
jrengtos 42 patalpos: 7 patalpos yra gyvenamosios paskirties ir turi atskirg jéjima i$ kiemo, jy bendras
plotas sudaro 29,51 kv. m., 35 patalpos yra negyvenamosios paskirties patalpos, kuriy plotas sudaro
677,35 kv. m. Pirmame aukste jrengti 13 kabinety ir vienas med. punktas, jy bendras plotas siekia
404,71 kv. m. Likusios pagalbinés patalpos, kuriy plotas 272,64 kv. m. Antrame auk$te jrengti 9
kabinetai ir biblioteka, kuriy bendras plotas 488,68 kv. m. Likusios pagalbinés patalpos, t.y. koridoriai,
tualetai ir prausyklos, kuriy plotas sudaro 167,91 kv.m. TreCiame aukste jrengta 12 kabinety , kuriy
bendras plotas siekia 492,05 kv. m. Pagalbinés patalpos sudaro 168,28 kv. m. Ketvirtame aukste jrengti
6 kabinetai, kuriy bendras plotas siekia 210,28 kv. m., sporto salé bendras plotas 185,65 kv. m. ir akty
salé bendras plotas 200,69 kv. m ir pagalbinés patalpos, kuriy bendras plotas siekia 129,87 kv. m.
Rasyje jrengti 4 kabinetai, dirbtuvés ir kaving, kuriy bendras plotas siekia 234,17 kv. m. Pagalbinés
patalpos rasyje sudaro 443,07 kv. m. Bendras riisio patalpy plotas 677,24 kv. m.

Vidaus apdaila: Sienos tinkuotos dazytos, lubos dazytos. Koridoriuose grindys keramikiniy
plyteliy, laminuotos parketlentés, linoleumas. Kabinetuose grindys laminuoty parketlenéiy, sienos
dazytos. Lubos dazytos. San . mazguose sienos ir grindys keramikiniy plyteliy, lubos dazytos. Sporto
salgje grindys mediniy lenty, sienos dazytos. Akty saléje grindys parketlenciy, sienos dazytos.

InZineriné jranga: centrinis Sildymas i§ centralizuoty sistemy, komunalinis vandentiekis ir
nuoteky Salinimas, elektra.

Turto biklé. patenkinama.

Vertinamas pastatas yra patikéjimo teise naudojamame 0,2429 ha ploto zemés sklype unikalus
Nr. 4400-0940-7896

0,2429 ha kitos paskirties (visuomeninés paskirties teritorijos) Zemés sklypas, unikalus
Nr. 4400-0940-7896

Fiziné charakteristika. Sklypas pakankamai lygaus reljefo, privaziavimas iki sklypo asfaltu.
Sklypo forma —daugiakampis. Sklypo dislokacija — $alia pravaziuojamosios kelio dalies. Uzstatymo
apsunkinimai — néra duomeny.

Kadastrinis Nr. 0101/0057:170 Vilniaus m. k.v.

Registro Nr. 44/638002
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TeisiSkai numatyta sklypo paskirtis. Kita.

Zemés sklypo naudojimo biidas. Visuomeninés paskirties teritorijos

Matavimy tipas. Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus

Valstybés ir savivaldybiu Zemés patikéjimo teisé. Valstybinés zemés patikéjimo teisé.
Patikétinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, a.k. 188704927. Jregistravimo
pagrindas: Zemés jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatymas Nr. XI-912, 2010 m. birzelio 18 d.

Kitos daiktinés teisés: Kelio servitutas (tarnaujantis). Jregistravimo pagrindas: 2006-08-22
Apskrities vir§ininko jsakymas Nr. 2.3-7812-01. Plotas: 50.00 kv. m

Juridiniai faktai:

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultiros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos zonoje).
Iregistravimo pagrindas:1995-07-10 Kultiiros vertybiy apsaugos departamento jsakymas Nr. ]-103.

Sudaryta panaudos sutartis. Panaudos gavéjas: Vilniaus kolegija, a.k. 111965131. Jregistravimo
pagrindas: 2009-10-12 Panaudos sutartis Nr. 74 K01/2009-74. Plotas: 0.2429 ha.

Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos:

Kultiiros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, jy apsaugos zonos (V skyrius, pirmasis
skirsnis).

Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (III skyrius, dvyliktasis skirsnis).

Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastruktiiros apsaugos zonos (III
skyrius, deSimtasis skirsnis)

Skirstomyjy dujotiekiy apsaugos zonos (III skyrius, Sestasis skirsnis)

Elektros tinkly apsaugos zonos (111 skyrius, ketvirtasis skirsnis)

Viesyjy rysSiy tinkly elektroniniy ry$iy infrastruktiros apsaugos zonos (III skyrius,
vienuoliktasis skirsnis)

Pastaba. vertinimo dieng apie turto ir dirvozemio uzterStumq ir apie jo jtakq turto realizavimui
ateityje vertintojai duomeny neturi.
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3. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Laikydamasis turto vertinimo metodikos, tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) ir Europos
vertinimo standarty (EVS) rekomendacijy ir vadovaudamasis 2020-02-26 turto vertinimo sutarties
nuostatomis, turto vertintojas turi nustatyti: vertinamo objekto, pagal panaudos sutartj haudojamame
0,2429 ha Zemés sklype, unikalus Nr. 4400-0940-7896, esancio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras
plotas 3427,51 kv. m.) unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5, rinkos vert¢
nuosavybeés teisés perleidimo tikslu.

Vertés nustatymo pagrindas gali biiti trijy pagrindiniy kategorijy

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

b) antros kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo, kokig nauda asmuo ar verslo
subjektas gauna naudodamasis nuosavybés teisémis j tam tikrg turta. Tokia verte turtas turi tik
konkre¢iam asmeniui ar verslo subjektui, tokia verté gali baiti visiSkai nesvarbi Kitiems rinkos
dalyviams. Siai kategorijai priskiriama investiciné verté ir ypatingoji verté, kaip jos apibaidintos
$iuose standartuose;

c) treCios kategorijos vertés nustatymo pagrindas — taikomas nustatyti kaing, dél kurios per
turto mainy sandorj pagrjstai susitarty dvi konkrecios sandorio $alys. Nors jos gali biiti nesusijusios ir
gali derétis jprastomis rinkos sglygomis, turtas nebiitinai turi biiti pateiktas rinkai, o $aliy susitarimu
nustatyta kaina gali bati kaina, kuri rodo nuosavybés teisiy j tokj turta teikiamus pranasumus ir
praradimus sandorio $alims, o ne apskritai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji
apibudinta $iuose standartuose.

2020-02-26 turto vertinimo sutarties tikslai suponuoja i$vada, kad turi biiti nustatoma rinkos
verte.

Rinkos verté — apskaiciuota suma, uz kurig galéty biti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos salygomis sudarius turtg ar jsipareigojimus norin¢io
parduoti pardavéjo ir norinCio pirkti pirkéjo sandorj po $io turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo
rinkai, kai abi sandorio $alys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be prievartos.

Rinkos vertés sgvoka taikoma vadovaujantis §iuo konceptualiu suvokimu (aiSkinimu):

a) ,,apskaiCiuota pinigy suma‘‘ reiSkia pinigais iSreikStg kaing, kuri yra mokama uz turtg
sudarius sandorj jprastomis rinkos salygomis. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima
gauti rinkoje vertés nustatymo diena rinkos vertés apibréztyje jvardytomis salygomis. Tai yra geriausia
kaina, kurig pagrjstai gali tikétis gauti pardavéjas, ir palankiausia kaina, kurig pagrjstai gali mokéti
pirkéjas. Nustatant Sig kaing ji nedidinama ir nemazinama dél nejprasty salygy ar aplinkybiy, pvz.,
netipinio finansavimo, atgalinés nuomos sandorio, specialiyjy salygy ar nuolaidy, kurias gali suteikti
bet kuris su sandoriu susijes subjektas, ar bet kuriy ypatingosios vertés elementy;

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

c) ,,vertés nustatymo diena* reiSkia, kad yra apskaiCiuota konkrecios dienos verté. Kadangi
rinka ir salygos joje gali kisti, todél apskaiCiuota verté bet kuriuo kitu metu gali buti netiksli arba
netinkama. Vertinimo metu nustatyta suma rodo rinkos bikle ir aplinkybes vertés nustatymo, o ne
kurig nors kitg dieng;

d) ,,norintis pirkti pirkéjas* reiskia pirkéja, kuris nori pirkti, taciau néra verCiamas tai daryti.
Sis pirkéjas nei pernelyg nori pirkti, nei yra pasiryzes mokéti bet kokig kaing. Tai yra pirkéjas, kuris
perka atsizvelgdamas | esamos rinkos realias aplinkybes ir vyraujancius liikesCius, o ne |
jsivaizduojamg rinka, kurios buvimo nejmanoma jrodyti ar numatyti. Tariamas pirkéjas nemokéty
brangiau, nei reikalaujama rinkoje. Esamas turto savininkas yra vienas i$ rinkos dalyviy;

e) ,,norintis parduoti pardavéjas® reiSkia pardavéja, kuris nei pernelyg nori parduoti, nei yra
verCiamas parduoti uz bet kokia kaing, nei pasirenggs prasyti tokios kainos, kuri esamomis rinkos
salygomis biity nepagrjsta. Norintis parduoti pardavéjas nori parduoti turta rinkos salygomis
palankiausia kaina, kokig jmanoma gauti po tinkamo turto pateikimo atvirai rinkai. Siuo atveju j
savininko konkrecius interesus neatsizvelgiama, nes parduoti norintis pardavéjas yra menamas
savininkas;
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f) ,,jprastinés rinkos sglygos* reiSkia sandorj tarp Saliy, kurios néra susijusios jokiais
individualiais ar ypatingais rysiais, pvz., pagrindiné ir antriné jmoné arba nuomotojas ir nuomininkas,
dél kuriy kaina galéty skirtis nuo rinkai tuo metu biidingos kainos, ar kaina padidéty dél ypatingosios
vertés. Rinkos vertés sandoris yra laikomas sandoriu tarp dviejy nesusijusiy Saliy, kuriy kiekviena
veikia nepriklausomai;

g) ,tinkamas turto pateikimas rinkai“ reiSkia, kad turtas turéty buti pateiktas rinkai
tinkamiausiu biidu, kad ji buty galima parduoti uz geriausig kaing, kaip numatyta rinkos vertés
apibréztyje. Tinkamiausias pardavimo biidas yra tas, kuris sudaro galimybe¢ gauti geriausig kaing
rinkoje, kurios elementas jis yra. Turto pateikimo rinkai trukmé néra nustatyta, ji gali priklausyti nuo
turto tipo ir rinkos sglygy. Vienintelis kriterijus — turi bati skirta pakankamai laiko, kad j turta galéty
atkreipti démesj pakankamas rinkos dalyviy skaiCius. Turto pateikimo rinkai laikotarpis yra iki vertés
nustatymo dienos;

h) ,kai Salys veikia dalykiSkai ir apdairiai* reiskia, kad tiek norintis pirkti pirkéjas, tiek
norintis parduoti pardavéjas yra gerai informuoti apie turto pobiidj ir jo savybes, jo dabartinj
naudojima ar galima kitokig paskirtj, apie rinkos bukle vertés nustatymo dieng. Daroma prielaida, kad
abi sandorio Salys siekdamos sau palankiausios kainos ir atsizvelgdamos j savo, kaip sandorio $alies,
padétj, veikia apdairiai. Apdairumas yra vertinamas pagal rinkos salygas vertés nustatymo dieng
neatsizvelgiant | véliau numatoma nauda. Pavyzdziui, jeigu rinkoje, kurioje kainos krinta, pardavéjas
parduoda turta uz mazesng nei iki tol buvusig kaing, tai nebiitinai reiSkia, kad jis elgiasi neapdairiai.
Tokiais atvejais, kaip ir atliekant bet kokius kitus mainus besikei¢ian¢iy kainy rinkoje, apdairus
pirkéjas ar pardavéjas veikia atsizvelgdamas j patikimiausig informacijg, kokig jis tuo metu turi;

1) ,,be prievartos® reiskia, kad abi Salys nori sudaryti sandorj, taciau néra ver¢iamos tai daryti.

Savoka rinkos verté reiskia, kad derybos dél kainos vyksta atviroje ir konkurencingoje rinkoje,
kurioje jos dalyviai veikia laisvai. Turto rinka gali bati tarptautiné arba vieting, joje pirkéjy ir
pardavéjy gali bati ir daug, ir mazai. Rinka, kuriai turtas pateikiamas parduoti, yra rinka, kurioje
dazniausiai parduodamas turtas pakeicia savininkg. (Informacijos Saltinis: TVS )

Turto verté yra nustatoma vadovaujantis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais
rinkos ir ekonomikos salygy stebé&jimy ir tyrimy rezultatais. Vertinimo rezultatus tinkamai pagrijsti,
jrodymai renkami jvairiais budais (pvz., apzitira, uzklausa, skaifiavimas, analizé). Nustatydamas
bitiny surinkti jrodymy apimtj ir siekdamas uztikrinti, kad surinkta informacija biity tinkama tikslui,
dél kurio atlickamas vertinimas, vertintojas vadovavosi profesine patirtimi.

Pagrindiniai kriterijai, jtakojantys turto verte:
Pasiiila ir paklausa, tiesiogiai salygojancios rinkos kainy svyravimus;
Konkurencija, salygojanti iikinés-komercinés paskirties turto paklausuma ir naudinguma;
ISoriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby;
Patobulinimai, didinantys turto rinkos kaing, nepriklausomai nuo patobulinimo i$laidy, t.y.
vertinamas patobulinimo indélis | bendra turto verte, o ne pati patobulinimo kaina;
e  Technologiniai pakitimai, darantys jtaka turto konkurencingumui ir naudingumui.

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

Turto vertés nustatymas lyginamuoju metodu

Rinkos vertés paskai¢iavimai yra atlikti remiantis tokio tipo nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sandoriy kainomis, uZzregistruotomis V] Registry centras duomeny banke ir tokio tipo
nekilnojamojo turto pasiiila ir paklausa Lietuvoje.

Vertintojas pripaZjsta, kad vertinimo i§vady objektyvumas priklauso nuo jo disponuojamy
rinkos rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojo Ziniy ir praktinés patirties.

Nekilnojamojo turto verté¢ nustatoma atsizvelgiant | vertinamo objekto paskirtj, dislokacijos
vieta, supancig aplinka, privaziavimus, erdvinj i§planavima, vidaus apdaila, inzinering jrangg.

Vertinamojo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

RV=PK+ PV,

Cia PK — palyginamojo objekto pardavimo kaina,
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PV — patikslinimy verté,
RV — vertinamojo objekto rinkos verteé.

Praktikoje naudojami patikslinimy dydziy skai¢iavimo budai:
e palyginamyjy objekty porinés analizés budas;

e tiesioginés charakteristiky analizés buidas;

e ckspertinis skai¢iavimo biidas.

Palyginamyjy objekty porinés analizés bidas. Sis biidas naudojamas ,,<...> kai du objektai yra
identiski, i§skyrus viena charakteristika, kuri ir nulemia kainy skirtuma. Zinant §j skirtuma,
jvertinamas konkrecios charakteristikos indélis vertei<...>.* Taciau nepakanka pirkimo-pardavimo
sandoriy analogisky ir atitinkan¢iy poravimui keliamiems reikalavimams. Pavyzdziui, palyginamyjy
objekty labai skiriasi vietové, pardavimo laikas ir kiti parametrai. Tai apsunkina porinés analizés biido
panaudojima.

Vertintojas surinko informacija apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] ,,Registry
centro® duomeny bazéje uzregistruoty buidingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Vilniaus
mieste ir kituose Lietuvos regionuose. Tokiy turto objekty, kuriy visi parametrai, i§skyrus vieng, biity
identiSki néra, todél vertintojas negaléjo naudoti objekty porinés analizés budo.

Tiesioginés charakteristiky analizés biidas. Sis biidas remiasi vertinamo objekto ir analogo
charakteristiky analize. Skai¢iuodamas patikslinimy dydzius, vertintojas palygina turimus duomenis ir
nustato Siuos pataisos koeficientus:

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

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

ploto pataisos koeficientas jvertina vertinamo ir lyginamyjy objekty dydzio skirtumy jtaka
vertinamo objekto vertei;

buklés pataisos koeficientas — tai vertinamo ir lyginamyjy objekty statybos,
rekonstrukcijos mety, apripinimo inzinerinémis komunikacijomis bei jy funkcionavimo
autonomi$kumo, fizinés buklés skirtumai.

Pavyzdziui, §iuo biidu tikslingiau naudotis, nustatant pataisos koeficientg dél laiko. Tokiu
atveju vertintojas stebi ir analizuoja rinkg ilgesnj laikotarpj, taip pat naudojasi informacija i$ finansiniy-
ekonominiy zinyny ir specializuoty periodikos leidiniy. Tam, kad nustatyti vertinamo objekto laiko
pataisa, reikia iSsiaiSkinti uz kokig pinigy suma bity parduotas analogas, jeigu jis biity parduotas
vertinimo dieng. ISanalizuojama kiek galima daugiau analogy ir pagal kiekvieng nustatome procentines
laiko pataisos reikimes. Siy reik§miy pagrindu, atsizvelgiant j naudojamos informacijos patikimuma,
vertintojas priima laiko pataisos koeficienta, pagal kurj toliau lygina ir koreguoja analogus,
nustatydamas vertinamo objekto rinkos verte. Analogiskai skaiCiuojami ir nustatomi kiti pataisy
koeficientai. Kadangi patikimos ir apibendrintos informacijos apie $iuos skirtumus néra, todél i budas
nenaudojamas.

Nustatydamas turto verte lyginamuoju metodu, vertintojas, vadovaudamasis analitiniais
kriterijais, pasirenka ekspertinj skai¢iavimo btida.

Ekspertinis skai¢iavimo biidas. Sis biidas pagrjstas vertintojo nuomone apie vertinamo objekto
privalumus ir trikumus palyginamyjy objekty atzvilgiu. Siuos patikslinimus vertintojas atlicka
remdamasis rinkos ir ekonominiy salygy tyrimu, stebéjimo rezultatais bei savo Ziniomis ir patirtimi.
Patikslinimy dydziai vertintojo nustatyti ekspertiniu skai¢iavimo biidu.

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

Vertintojas surinko informacija apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir VI Registry
centras duomeny bazéje uzregistruoty biidingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Vilniuje.
Vertinamas objektas yra mokslo paskirties, per paskutinius 36 ménesius tokios paskirties pastaty ir
patalpy Vilniaus mieste buvo uZfiksuota 20 sandoriy i§ kuriy tik vienas kuris pagal plota panasus i
vertinamg objekts, tai 4751 m ?ploto laboratorijos pastatas esantis Vilniaus pakrastyje V. A. Grai¢itino
gatvéje, visi kiti tai mazo ploto patalpos - klasés (nuo 20 iki 70 m?) parduotos mokslo paskirties
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pastatuose Akademijos ir Vydiino gatvése. Todél kaip alternatyva buvo pasirinktas Kauno miestas.
Kauno mieste per paskutinius 36 menesius buvo jvyke keletas mokslo paskirties ir panasaus ploto ir
buklés pastaty pardavimai, kurie ir buvo naudojami kaip lygunamieji objektai. Remiantis V] Registry
centras duomeny banke esanciais duomenimis, vertintojas atrinko tris lyginamuosius objektus
budingiausius vertinamam.

Atlikty lyginamuoju metodu skai¢iavimy sekos bei rezultatai, bei pataisy butinumo
pagrindimo aplinkybés.

Kriterijai, kurie turi jtakos turto vertei yra Sie: vieta, biiklé, patalpy individualiis pozymiai,
patalpy dydis, inzinerinis apripinimas, priklausiniai. Vertinamas ir lyginamieji objektai buvo
suskirstyti pagal Siuos kriterijus, suteikiant kiekvienam kriterijui reik§mg. Minéti kriterijai buvo
suskirstyti j subkriterijus, jiems suteikiant atitinkamg skirtumo reikSme. ReikSmiy dydziai ir
skaiCiavimai pateikiami vertinimo ataskaitos prieduose. Kriterijy ir subkriterijy reikSmés ir dydziai
nustatyti vadovaujantis Europos vertinimo standartuose (EVS) 7 ajame techniniame dokumente
“Europos turto ir rinkos reitingavimas: vertintojo vadovovas pateikiamomis rekomendacijomis ir UAB
»Latmas®“ jsakymais ,,dél vertinamo negyvenamosios paskirties turto pataisy skai¢iavimo 2015 m.
spalio 22 d. Nr. 3-40-b“, bei elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury,
gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams” (ISSN2424-4392).

Lyginamyjy objekty ir vertinamy pastaty bendras ploto skirtumas svyruoja nuo 22 iki 57 proc.,
todél dél patalpy ploto skirtumo buvo taikyta pataisa, kurios reikSmé nurodyta 2 lenteléje.

Kadangi lyginamieji objektai buvo pasirinkti i§ Kauno miesto jiems atskirai buvo pritaikytas
vietovés pataisos koeficientas, jvertinantis Kauno ir Vilniaus rinkos skirtumus. Rinkdamasis vietovés
pataisos koeficientus vertintojas vadovavosi V] Registry centras generalinio direktoriaus 2019 m.
gruodzio 27 d. Jsakymu Nr. VE-670 (1.3E) ,,Vietovés pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo turto
paskirt] ir vietove nuo 2020 m. sausio 1 d.

Pagal minétg jsakyma Vilniaus miete 57.5 veréiy zonoje esanciy kultiiros ir sporto paskirties
pastaty ir patalpy vietovés pataisos koeficientas yra 1,87

Kauno mieste verciy zonose 15.1 ir 15.2 esanciy kultiiros ir sporto paskirties pastaty ir patalpy
vietovés pataisos koeficientas yra 0,61

Vietovés pataisos koeficientas jvertinantis skirtumus tarp vertinamojo ir lyginamyjy objekty
buvo apskaiciuotas kaip skirtumas tarp atinkamosiose verciy zonose esanciy objekty.

1,87 (57.5 zona) — 0,61(15.1;15.2 zona) = 1,26

Visiems lyginamiesiems objektamas buvo taikytas vietovés pataisos koeficientas 1,26.

Lyginamyjy objekty pirkimo sandoriai jvyko 2018 mety pabaigoje. Pagal turimus V] Registry
centro sandoriy kainy duomenis, per laikotarpj nuo 2018 mety gruodzio ménesio iki vertés nustatymo
dienos, analogiSko segmento nekilnojamojo turto kainy pokytis neuzfiksuotas. Vertintojas neturi kitos
papildomos informacijos apie laiko jtaka turto vertei, todél vertintojai daro prielaidg, kad laiko
faktorius vertinamo turto rinkos vertei jtakos neturi ir laiko pataisa netaikyta.

Pastato - Mokyklos 1C4p vertés skaifiavime naudoty lyginamyjy objekty individualiy
pozymiy charakteristika pateikiama 1 lenteléje.

1 lentelé
Vertinamas Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis objektas

objektas Objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 Nr.3
Pavadinimas Mokslo paskirties Mokslo paskirties Mokslo paskirties Mokslo paskirties

pastatas pastatas pastatas pastatas
Adresas NaUQ\?ir;j nl:lljs 9.5 Kestucio g. Kaunas. Laisvés al. Kaunas Gedimino g.Kaunas
Zona 57.5 15.2 15.1 15.2
Sandorio data 2018-12 2018-12 2018-12
Plotas, m? 342751 1764,12 2 669,8 147742
Ploto skirtumas % -49 -22 -57
Pardavimo kaina, Eur 1470000 1201 000 1400 000
1m? pardavimo kaina,Eur 833,28 449,85 947,60€
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Vertinamas Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis objektas
objektas Objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 Nr.3
Baigtumas 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Statybos, rekonstrukcijos 1956-2019 1936-1978 1930-2009 1888

metai

ISorés apdaila

Tinkas, dazai

Tinkas, dazai

Tinkas, dazai

Tinkas, dazai

Vidaus apdaila

Tinkuota, dazyta

Tinkuota, dazyta

Tinkuota, dazyta

Tinkuota, dazyta

Sieny medziaga Plytos Plytos Plytos Plytos
& Centriné Sildymo Centriné Sildymo Centriné Sildymo Centriné Sildymo
Sildymas - - . .
sistema sistema sistema sistema
s Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis
Vandentiekis vandentiekis vandentiekis vandentiekis vandentiekis
. e Komunalinis Komunalinis nuoteky | Komunalinis nuoteky Komunalinis nuoteky
Nuoteky $alinimas “ qe s « e « 1es T
nuoteky Salinimas Salinimas Salinimas Salinimas
Dujos Néra Néra Néra Néra
Elektra yra yra yra yra
Auksty skaicius 1-2 4 5 3
Vedinimas / Vedinimas/ Nezinoma Nezinoma Nezinoma
kondicionavimas kondicionavimas
Saugos signalizacija Yra Nezinoma Nezinoma Nezinoma
Energ. naud. klasé Nenustatyta Nezinoma Nezinoma Nezinoma
Priklausiniai Néra Kiemo statiniai Néra Kiemo statiniai

Ploto ir kity patikslinimy dydziy skai¢iavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr. 2

2 lentelé
Elrl' Skirtumy vertinimo skalé Reiksmé, % Ploto vertinimo skalé Reiksmé, %
1. Neéra skirtumo 0,00% Ploto skirtumas iki 20% 0,00%
2. Mazi 25,00% Ploto skirtumas iki 30% 25,00%
3. Vidutiniai 50,00% Ploto skirtumas iki 50% 50,00%
4, Dideli 75,00% Ploto skirtumas iki 80% 75,00%
5. Labai dideli 100,00% Ploto skirtumas vir§ 80% 100,00%

Pastato - Mokyklos 1C4p rinkos vertés skai¢iavimas lyginamuoju

metodu pateikiamas 3

lenteléje.
3 lentelé

Lyginamasis Lyginamasis objektas Lyginamasis objektas

objektas Nr.1 Nr. 2 Nr. 3
Adresas Kestucio g. Kaunas. Laisvés al. Kaunas
Zona 15.2 15.1 15.2
Sandorio data 2018-12 2018-12 2018-12
Plotas, m? 1764,12 2 669,8 1 477,42
Pardavimo kaina, Eur 1470 000 1201 000 1 400 000
1 m? kaina, Eur 833,28 449,85 947,60
1 m? kaina koreguota dél
vietovés pataisos koef. 1,26
Eur 1049,93 566,81 1193,98
Pataisos koeficientai Pataisa Pataisa Pataisa
Vieta 0,00% 0,00% 0,00%
Buklé 0,00% 0,00% 0,00%
Patalpy charakteristika 0,00% 0,00% 0,00%
Dydis -5,00% -2,50% -7,50%
InZineriné jranga 0,00% 0,00% 0,00%
Priklausiniai -2,00% 0,00% -2,00%
Pataisy suma, % -7,00% -2,50% -9,50%
Pataisy suma, Eur -73,50 -14,17 -113,43
Patikslinta 1 m? kaina, Eur 976,43 552,64 1080,54
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Lyginamyjy objekty patikslinta vieno kvadratinio metro pardavimo kaina svyruoja nuo 552,64 Eur.
iki 1080,54 Eur., todél vertés skai¢iavime vertintojas taiké viduting vieno kvadratinio metro kaing:

(976,43 + 552,64 + 4080,54) / 3 = 869,87 Eur.

Priimu: pastato - mokyklos 1C4p 1 kv. m. kaing 869,87 Eur.

Turédamas pastato 1 kv. m. kainas, surandu viso pastato verte, skaic¢iavimai pateikiami 4 lenteléje
3427,51 x 869,87 = 2 981 488 Eur.

Priimame: 2 981 000 Eur.

Tarpiné iSvada: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zzemés sklype unikalus Nr.
4400-0940-7896 esancio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras plotas 3 427,51 kv. m.) unikalus Nr. 1095-
7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5, rinkos verté nustatyta lyginamuoju metodu, lygi
2 981 000 Eur. (du milijonai devyni Simtai aStuoniasdeSimt vienas tiikstantis eury).
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Vertinamo nekilnojamojo turto vertés skai¢iavimas pajamy metodu:

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

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo buidg turto verté apskaiCiuojama kaip grynyjy
blisimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susij¢ grynieji busimieji pinigy srautai turi buti
apskai¢iuojami pagal esamg turto buklg.

Taikant §] metods, visi busimieji prognozuojamo periodo pinigy srautai perskai¢iuojami j
ekvivalentisSka pinigy kiekj dabartiniu laiko momentu juos diskontuojant. Jeigu visi pinigy srautai yra
diskretiski dydziai CF;, o diskonto norma periodu t yra r, tuomet esamoji vertinamo turto verté yra lygi
jo generuojamy piniginiy srauty dabartiniy verciy sumai:

& FCFF
V = C—‘t+TV,kur
= (1+DN)

¢ia V — turto verté;
FCF — laisvieji pinigy srautai n-taisiais metais;
r — diskonto (grazos) norma;
n — mety faktorius.
TV —testinumo verte

Vertinamas objektas yra Vilniaus SenamiesCio seniiinijoje, Kurioje jsikiirusios mokymo
jstaigos, muziejai, kavinés, restoranai, gydymo ir kitos jstaigos. Pastate buvo jrengta mokymo jstaiga.
Patalpos yra pritaikytos mokslo, kultarinei, administracinei ir maitinimo veiklai.

SkaiCiuojant pastato vert¢ pajamy metodu vertintojai priémé, kad patalpos gali biti
iSnuomojamos tipiniam rinkos dalyviui pagal galima patalpy panaudojimg. Kadangi §iuo metu pastate
jrengtos mokslo paskirties patalpos, kaip galimas jy panaudojimas buvo priimta, kad juose gali vykti
administraciné veikla. Kavinés ir saliy patalpose galima vykdyti maitinimo, mokslo ir kultiiros veiklg.

Vilniaus miesto savivaldybéje V] ,,Registry centras® uzfiksuoty panasSios paskirties patalpy ir
pastaty nuomos kainos, priklausomai nuo geografinés padéties, transporto privaziavimo bei jo
parkavimo galimybiy, patalpy jrengimo lygio, eilés kity veiksniy, yra gana jvairios. 5 lenteléje
pateikiame biidingiausius registruoty nuomos sandoriy duomenis.

5 lentelé
F 2
Elrl Sandorio data Adresas Paskirtis p?(ftgg,r?rﬁz k;irr:;, %L:l(r)/Tnoésn
1 2019-01 Vilnius, Aguony g. Administraciné 119,4 11,30
2 2018-10 Vilnius, Pylimo g. Administraciné 43 11,63
3 2019-12 Vilnius, A. Gostauto g. Administraciné 29,27 11,50
4 2019-08 Vilnius, Vilniaus g. Administraciné 221,64 10,83
5 2018-11 Vilnius, AnkStoji g. Administraciné 200,85 12,45
6 2018-02 Vilnius, J. Tumo-Vaizganto g. Administraciné 112,16 12,10
7 2018-09 Vilnius, Roziy al. Administraciné 82,64 12,00
8 2020-02 Vilnius, Luki$kiy g. Mokslo 162.53 4,73
9 2019-09 Vilnius, A. Gostauto g. Kultiiros 56,33 6,03
10 2019-06 Vilnius, Vytauto g. Kulturos 2446 6,18
11 2019-05 Vilnius, Vytenio g. Kulturos 194,48 6,99
12 2018-12 Vilnius, A. Gostauto g. Kultiros 51,56 4,49
13 2018-07 Vilnius, Paménkalnio g. Mokslo 108,02 2,35
14 2018-04 Vilnius, J. BasanaviCiaus g. Maitinimo 106,24 9,41
15 2018-09 Vilnius, Svitrigailos g. Maitinimo 103,55 5,84
16 2017-11 Vilnius, J. BasanaviCiaus g. Maitinimo/ Prekybos 283,57 4,88

Kaip matome i$ lenteléje Nr. 5 pateikty duomeny, vieno kvadratinio metro administracinés
paskirties patalpy nuomos kainos priklausomai nuo vietos, jrengimo lygio, uZimamo ploto svyruoja
nuo 10,83 iki 12,45 Eur/mén. Vieno kvadratinio metro mokslo, kultiiros paskirties patalpy nuomos
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kainos priklausomai nuo vietos, jrengimo lygio, uzimamo ploto svyruoja nuo 2,35 iki 6,99 Eur/mén.
Vieno kvadratinio metro maitinimo paskirties patalpy nuomos kainos priklausomai nuo vietos,
jrengimo lygio, uzimamo ploto svyruoja nuo 4,88 iki 9,41 Eur/mén.

Vertintojai, remdamiesi 5 lenteléje pateiktais V] Registry centras daviniais, apskaifiavo
viduting patalpy nuomos kaing. Administracinés paskirties patalpy nuomos kaina yra lygi 11,69 Eur uz
1 m? per ménesj, kultiiros, mokslo paskirties patalpy — 5,13 Eur uz 1 m? per ménesj, 0 maitinimo
paskirties patalpy — 6,71 Eur uz 1 m? per ménesj.

Ivertindami tai, kad patalpos yra patogioje vietoje, atsizvelgiant j jy bukle bei iSplanavimg ir
naudodamiesi informacija apie esanéias vidutines patalpy nuomos kainas priémé, kad administracinés
paskirties patalpos gali biiti inuomotos po 11,69 Eur uz 1 m? per ménesj, mokslo, kultiiros paskirties
patalpos gali biiti i¥nuomotos po 5,13 Eur uz 1 m? per ménesj, maitinimo paskirties patalpos gali biiti
i¥nuomotos po 6,71 Eur uz 1 m? per ménesj.

Skai¢iuojant galimas nuomos pajamas i§ patalpy nuomos priéméme kad nuomos pajamos
skai¢iuojamos be pagalbiniy ir techniniy patalpy (koridoriai, tualetai, prausyklos ir kt.)
Vertinamy patalpy esamo laikotarpio galimy nuomos pajamy struktiira pateikiama 6 lenteléje.

6 lentelé
Eil Plotas Nuomos kaina | Pajamos per metus
Nr. Pastatas m? Eur./m%mén. J Elﬁ)r.
1. Administracinés paskirties patalpos 1692,93 11,69 237 484
2. Akty ir sporto salés su joms priklausan¢iomis patalpomis 423,35 5,13 26 061
3. Kavinés patalpos 300,17 6,71 24 170
Viso: 287 715

Pajamy netekimo koeficientg dél patalpy uZimtumo, remiantis registro centro pateiktais
duomenimis, priimame: 0,10, t.y. 10% nuo galimy pajamy.

Informacijos Saltinis:

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Kitos prognozuojamo laikotarpio prielaidos.

Nekilnojamojo turto mokestis.

Nekilnojamojo turto mokestis paskai¢iuojamas taip:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,7 proc.

Proporcingai pagal vertinamy patalpy bendra plotg paskirstytas nekilnojamojo turto mokestis
per metus sudaro:

Pastatas — Mokykla unikalus Nr. 1095-7008-1011 = 1 879 000 x 0,007 = 13 153 Eur/per
metus;

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto nekilnojamojo turto metinis mokestis yra lygus
13 153 Eur

Informacijos $altinis: V] ,,Registry centro* duomenys.

Nekilnojamojo turto mokesCio tarifas — Saltinis Vilniaus miesto savivaldybés taryba 2019-05-15
sprendimu Nr. 1-39 (https://vilnius.lt/lt/savivaldybe/finansai-ir-turtas/mokesciai-ir-parama/nekilnojamojo-turto-
mokestis/)

Zemés nuomos mokestis.

Zemés nuomos mokestis paskai¢iuojamas taip:

Valstybinés Zemés nuomos pelno siekiantiems juridiniams asmenims, kuriy naudojama
valstybiné Zemé ar / ir nuomojami valstybinés Zemés sklypai ar jy dalys yra senamiesCio ir
naujamiescio teritorijoje — 4 proc.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto metinis Zemés nuomos mokestis yra lygus 233 000
Eur (mokestiné verté) x 0,04 =9 320 Eur.

Informacijos Saltinis:
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https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

https://vilnius.It/It/savivaldybe/finansai-ir-turtas/mokesciai-ir-parama/valstybines-zemes-nuomos-
mokestis/

Draudimo iSlaidos apskaiciuojamos paémus 0,1 proc. nuo vertinamo objekto galiojancios
vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji
priklauso nuo pasirinkty apdrausty rizikos bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy
interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma daZniausiai nustatoma pagal
apdrausty daikty atkiiriamaja verte, isigijimo kaing arba pagal statiniy plota. Skirtingos draudimo
kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

Informacijos $altinis: V] registry centras duomenys

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Turto valdymo i§laidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo iSlaidos
nustatomos remiantis turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

Informacijos $altinis: V] registry centras duomenys

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Einamojo remonto iSlaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty iSlaikymo kastus
sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu nustatyti procentine dalj pajamy skirty einamiesiems remonto
darbams. Sios i§laidos daZniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy i§ patalpy nuomos.

Informacijos Saltinis: V] registry centras duomenys

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Turto valdymo i§laidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo i$laidos — tai
i§laidos tenkanc¢ios administravimui ir pastaty tikio priezirai.

Informacijos Saltinis: V] registry centras duomenys

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Kitos su pastaty cksploatavimu susijusios i$laidos neskai¢iuojamos, nes laikoma, kad
nuomininkai sumoka komunalinius mokescius ir kitus tiesioginius su pastaty eksploatavimu susijusius
mokesc¢ius proporcingai nuomojamam plotui.

Informacijos Saltinis: V] registry centras duomenys

https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Surandame visas metines iSlaidas susijusias su nekilnojamojo turto iSlaikymu ir priezitira. Sias
iSlaidas pateikiame 7 lenteléje

7 lentelé
Straipsnis Suma, Eur Procentais . N.[etmes
iSlaidos, Eur

Nekilnojamojo turto mokestis, Eur 1879 000 0,7 13 153
Pastaty draudimo iSlaidos, Eur 1 054 488 0,1 1054
Zemés mokestis 233 000 4 9320
Turto valdymo i$laidos, Eur 287715 2 5754
Einamojo remonto i§laidos, Eur 287715 2 5754
VISO, Eur. 35 035

Vidutiniai uzprognoztiniai augimo tempai jvertinami atsizvelgiant | Tarptautinés ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (OECD) skelbiamos Eurozonos vystymosi prognozes, kurios

pateikiamos 8 lenteléje.

8 lentelé
Eil. L 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Rodiklis
Nr. A B C D E F
1. ﬁ‘;;oﬁ’ggs BVP prognoze, | 15657002 | 13785773 | 13945146 | 14111831 | 14289047 | 14477132
2. | Pokytis, % 1.31% 1.16% 1.16% 1.20% 1.26% 1.32%
3 Vidutiné reik§mé
" | (A+B+C+D+E+F)/6, % 1,23%
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https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=54

Informacijos $altinis: Saltinis: https://data.oecd.org/gdp/gdp-long-term-forecast.htm#indicator-chart

Atsizvelgiant | Sias prognozes bei rinkos tendencijas, darome prielaida, jog vertinamo objekto
nuomaos pajamos nuo 2020 mety didés 1,23 proc. per metus.
AnalogiSkai kaip ir pajamoms remiantis Siomis prognozémis, numatomos zemés mokescio,
nekilnojamojo turto mokes¢io, apsaugos, draudimo, turto valdymo, einamojo remonto ir Kity iSlaidy
susijusiy su pastato iSlaikymu didéjimas iki 1,23 proc. per metus.

Paskaic¢iuojamos galimos pajamos i§ pastaty nuomos per n-uosius metus, zr. 9 lentelg.

9 lentelé
. Galimos pajamos per n metus
Pastato, patalpy pavadinimas
2020 2021 2022 2023 2024

Administracinés paskirties 237 484 240 413 243377 246 378 249 417
patalpos
Akty sporto salés su joms 26 061 26 383 26 708 27 037 27371
priklausanciomis patalpomis
Kavinés patalpos 24170 24 468 24769 25075 25 384

Pajamos i viso, Eur. 287 715 291 263 294 855 298 491 302172

Diskonto normos nustatymas

Matematiniu pozitiriu diskonto norma tai procentais iSreik§ta norma, kuri naudojama busimyjy
piniginiy srauty perskai¢iavimui j dabartine verte. Ekonominiu pozitiriu diskonto norma tai investuotojo
laukiama pelno norma gaunama i§ investuoto kapitalo, jvertinus jvairias rizikas ir neapibréztumus.

Diskonto norma investuotojo poziliriu tai viso kapitalo (nuosavo ir skolinto) pelno norma,
kurioje atsispindi jvairiy finansavimo $altiniy jtraukimas j veiklg ir kurie reikalauja skirtingos grazos,
investuotojy laukiamy pinigy verté laike ir rizika susijusi su biisimy pajamy gavimu.

Egzistuoja jvairios diskonto normos nustatymo metodikos, kadangi laisvuosius btsimuosius
pinigy srautus skaiCiuojame investuotam Kkapitalui, todél diskonto normg apskai¢iavome naudojant
svertiniy kapitalo ka$ty vidurkio model] WACC (angl. weighted average cost of capital,). WACC
nustatomas kaip vidutinis svertinis dydis, jvertinantis nuosavo ir skolinto kapitalo procentinj santykj
nuosavybés vertéje.

Vidutiniy svertiniy kapitalo kasty vidurkis (WACC) nustatome pagal formule:
WACC= Ke x (E/(D+E) )+Kd x (1-T) x (D/(D+E), kur:

Ke — skolinto kapitalo kaina,

Kd — nuosavo kapitalo kaina,

E — nuosavo kapitalo rinkos verté

D — skolinto kapitalo rinkos verté

T — pelno mokesc¢io norma.

Nuosavo kapitalo kainos nustatymas

Nuosavo kapitalo kaina rodo investuotojo likescius dél nuosavo kapitalo grazos normos.
Nuosavo kapitalo kaStams nustatyti pasirinkome kapitalo aktyvy vertinimo modelj CAPM (angl
»capital asset pricing model).

Nuosavo kapitalo kaStus naudojant CAPM modelj, nustatome pagal formulg:

Ke=Rf+ 3 (Rm - Rf) + a, kur:

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

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

(Rm — Rf) — nuosavybés arba rinkos rizikos premija, rizikos priedas, virSijantis nerizikinga
paltikamy norma, kuria gauna rinkos turto portfelis,

o - specifiné veiklos rizika.

Nuosavo kapitalo kaing kaip parodyta formuléje apsprendzia nerizikingo pelno norma, rinkos
rizikos premija ir papildoma rizika.
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Rf pelno normag be rizikos nustatome 0,31% (Ilgalaikiy Lietuvos Vyriausybés vertybiniy
popieriy paskutiniy 13 ménesiy vidutinis pajamingumas, vertinant konvergencija tarp ES valstybiy
nariy, kuris yra 0,31.

Duomeny $altinis: Europos centrinis bankas (http://www.ecb.int/stats/money/long/html/index.en.html).

(Rm — Rf) - Rinkos rizikos premija (vidutinis vertybiniy popieriy rinkos pelningumas). Saliy su
iSvystyta kapitalo rinka vertybiniy popieriy (VP) rinkos rizikos premijai apskaiCiuoti paprastai
naudojami JAV kapitalo rinkos istoriniai duomenys. Rizikos premija i§ investicijy j VP rinkg yra
skirtumas tarp investicijy j VP rinkg grazos ir nerizikingos investicijy grazos normos. Sunku jvertinti §j
rodiklj besivystan¢iy ekonomiky (kaip Lietuvos) ir jy kapitalo rinky pagrindu, dél ilgalaikio vertybiniy
popieriy rinkos duomeny trikumo, palyginti labai maZos kapitalizacijos bei didelio spekuliatyvinio
faktoriaus svorio. Todél §io rodiklio nustatyme remtasi Niujorko universiteto Sterno verslo mokyklos
profesoriaus Aswath Damodaran atliktu tyrimu. Remiantis A. Damodaran skai¢iavimais vidutiné rinkos
rizikos premija Lietuvai 2020 mety sausio ménesio duomenimis yra 6,38%.

Salies uZsienio skolinimosi reitingas vertinimo datai yra pagal Moody"‘s - A3, pagal Standard &
Poor’s — A+ ir Fitch Ratings - A.

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

(https:/finmin.Irv.It/It/veiklos-sritys/valstybes-skol os-valdymas/kredito-reitingai)

Beta rodiklis naudojamas jvertinti sistemine rizikg konkre¢iam turtui, kuri yra susijusi su viso
rizikingo turto portfelio rizika. B gali biti skai¢iuojamas kaip jmonés akcijy pelningumo nuokrypis
nuo VP rinkos pelningumo lygio, analizuojant statisting VP rinkos informacijg. Kadangi miisy atveju
nagringjama atveju veiklos sritis nekilnojamojo turto nuoma, 3 gali biti traktuojamas kaip santykinis
rizikos matmuo, atspindintis verslo aplinkos nestabilumag (kitaip sakant verslo $akos rizikingumo
laipsnj, lyginant su visomis panaSiomis jmonémis rinkoje).

Beta rodiklis gali buti apskai¢iuojamas pagal formule:

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

Bu - nesvertinio kapitalo beta

T...— pelno mokestis, (Lietuvoje taikomas 15% bazinis pelno mokestis)

D/E - bendro jsiskolinimo ir nuosavybés santykis.

10 lenteléje pateikiamos 2019 mety Vakary Europos ir besivystané¢iy $aliy nekilnojamojo turto
sektoriaus jmoniy beta rodiklio reik§més bei skolinto ir nuosavo kapitalo dalis visoje nuosavybéje.
Pagal A. Damodaran Lietuva priskiriama besivystan¢iy $aliy regionui, siekiant i§samesniy duomeny
galutinis rezultatas buvo priimtas kaip Vakary Europos ir besivystanciy Saliy apskai¢iuotos betos bei
skolinto ir nuosavo kapitalo dalies visoje nuosavybéje vidurkiai.

10 lentelé.
Elrl Veiklos sektorius SE;:%?;‘S!* Beta* E/(D+E)% D/(D+E)%
Vakaruy Europa
1. | Nekilnojamojo turto plétra 58 0,79 56,55 43,45
2. | Nekilnojamojo turto investicijos 65 0,72 50,77 49,23
3. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 216 0,49 54,30 45,70
Besivystancios Salys
4. | Nekilnojamojo turto plétra 728 1,10 39,53 60,47
5. | Nekilnojamojo turto investicijos 245 1,07 54,48 45,52
6. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 319 0,79 64,00 36,00
Vidurkis (1+2+3+4+5+6)/6 0,83 53,27 46,73

*Duomeny Saltinis: (http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/)

I8 10 lentel¢je pateikty duomeny matome, kad nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy vidutiné
beta lygi 0,83. Vidutiné nuosavo kapitalo dalis sudaro 53,27%, vidutiné skolinto kapitalo dalis sudaro
46,73%.

a - specifiné veiklos rizikos premija nustatoma remiantis veiklos susijusios su nekilnojamojo
turto nuoma rizikos analize ir jvertinama ekspertiniu badu.
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Rizikos lygiui nustatyti naudota reikSmiy 11 lentelé. UAB ,Latmas®“ jsakymas ,,dél
negyvenamosios paskirties turto nuomos rizikos lygiui nustatyti naudojimo reikSmiy 2015 m. geguzés
15 d. Nr. 3-20-b*

11 lentelé

Rizikos lygis Reik$me,

%
Neéra rizikos 0
Minimali 10
Maza 25
Vidutiné 50
Didelé 75
Maksimali 100

Ekspertinis premijos uz papildomg rizikg skaiciavimas pateikiamas 12 lentel¢je. UAB
»Latmas“ jsakymas ,,dél negyvenamosios paskirties turto nuomos rizikos lygio skaic¢iavimo 2015 m.
geguzés 14 d. Nr. 3-19-b*

12 lentelé
Galima
maksimali Rizikos Rizikos Apskaiciuota
Nekilnojamojo turto rizikos priedas rizika lygis reik§mé Svoris reik§mé
1 2 3 4 5 2X4xX5
Bendra investicijos rizika
Ekonominés situacijos 3% Minimali 10% 0,03%
Mokesciy pasikeitimo 2% Minimali 10% 10% 0,02%
Teisinio statuso 2% Minimali 10% 0,02%
Infliacijos 3% Minimali 10% 0,03%
10% 0,10%
Veiklos rizika
Nuomos perspektyvos 10% Vidutiné 50% 2,00%
Nuomininky pasikeitimo rizika 10% Viduting 50% 2,00%
Patalpy uzimtumas 10% Vidutiné 50% 40% 2,00%
Subnuoma 5% Vidutiné 50% 1,00%
Nuomos salygy 5% Vidutiné 50% 1,00%
40% 8,00%
Finansiné rizika
Kapitalo struktiira 3% Minimali 10% 0,03%
Skolos grazinimo galimybés 4% Minimali 10% 10% 0,04%
Kreditavimas 3% Minimali 10% 0,03%
10% 0,10%
Turto buklés rizika
Pastato buklés rizika 5% Vidutiné 50% 0,50%
Patalpy pritaikymo rizika 5% Maza 25% 20% 0,25%
Atitikimo kokybés reikalavimams 5% Vidutiné 50% 0,50%
Turto vietos rizika 5% Minimali 10% 0,10%
20% 1,35%
Kitos rizikos
Likvidumo rizika 10% Maza 25% 20% 0,50%
Rinkos vertés pasikeitimo rizika 10% Maza 25% 0,50%
20% 1,00%
100% 100% 10,55%

Papildoma veiklos rizika o lygi 10,55%.
Apskai¢iuojame nuosavo kapitalo kastus:
Ke=0,31 + 0,83 x (6,38) + 10,55 = 16,155%
Nuosavo kapitalo kastai 16,155%.

Skolinto kapitalo kainos nustatymas
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Skolinto kapitalo kastus priimu — 3,31%, pagal Lietuvos banko skelbiamas ,,Paskoly Eurais
Euro zonos rezidentams naujy susitarimy paliikany normos ir sumos* paskutiniy dvylikos ménesiy

vidurkis. Duomenys pateikiami 13 lentelgje.

13 lentelé
Paskoly Eurais Euro zonos rezidentams naujy susitarimy paliikany normos (%0)
2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2019- | 2020- | 2020- | Vidurki
03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 S
2,92% | 3,43% | 3,52% | 3,09% | 3,38% | 3,51% | 3,26% | 3,31% | 3,33% | 3,29% | 3,22% | 3,50% | 3,31%

Informacijos $altinis: lentelé sudaryta remiantis Lietuvos banko skelbiamais duomenimis (https://www.Ib.It/lt/pinigu-
finansu-istaigu-paskolu-ir-indeliu-palukanu-normu-statistika-2)

Nuosavo kapitalo lyginamasis svoris priimamas pagal viduting nekilnojamojo turto sektoriaus
jmoniy nuosavo kapitalo dalj (10 lentelé) — 53,27 %, skolinto kapitalo lyginamasis svoris priimamas

analogiskai — 46,73 %.

Remiantis auks¢iau iSdéstytu vertintojas apskaiciuoja svertinj kapitalo kasty vidurkj:

WACC-= 16,155 x 0,5327 + 3,31 x (1-0,15) x 0,4673 = 9,92%

Priimama: 9,92%

WACC = 9,92%.

Turédami diskonto normg ir prognozuojamas pajamas ir iSlaidas apskai¢iuojame patalpy verte.

Skaic¢iavimai pateikiami 14 lenteléje.

14 lentelé
Metai 2020 2021 2022 2023 2024

Galimos pajamos per n — uosius metus, EUr | g7 795 291 263 294 855 298 491 302 172
(GP)
Pajamy negavimas dél pastaty uzimtumo, Eur
(PN) 28772 29 126 29 485 29 849 30 217
Pajamos Eur. (P) 258 944 262 137 265 369 268 642 271954
I§laidos
Zemés, zemés nuomos mokestis 9 320 9435 9551 9 669 9788
Nekilnojamojo turto mokestis Eur. 13 153 13 315 13 479 13 646 13814
Draudimas Eur. 1054 1067 1081 1094 1107
Pastaty priezitira, administravimas Eur. 5754 5825 5897 5970 6 043
Turto remonto i8laidos Eur. 5754 5825 5 897 5970 6 043
Sanaudos, Eur
S = NZM+ ADAM 35036 35 468 35906 36 348 36 796
Grynieji piniginiai srautai
n-aisiais metais GPS = P-S, Eur 223908 226 669 229 464 232 293 235158
Diskonto norma (RD) 0,0992
Diskonto faktorius(1+RD) *t 1,0992 1,2082 1,3281 1,4598 1,6047
Diskontuotas pinigy srautas
n- aisiais metais 203701 187 609 172776 159 127 146 543
PS=GPS/((1+RD)*t), Eur
Diskontuoty piniginiy srauty suma DGP, Eur 869 755
Testinumo verté TV, Eur
TV = GPS#*(1+a)/(RD-a)/ (1+RD)! 1707126
Rinkos verté RV, Eur
RV =DGP + TV 2576881

*Testinumo verté apskaiciuojama pagal formule:

TV = GPS*(1+a)/(r-a)/ (1+r)"

¢ia TV — testinumo verté,

GPS:; - grynieji piniginiai srautai paskutiniais prognozés metais,

a — nuolatinio nuoseklaus augimo norma,

r — diskonto norma
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Nuolatinio nuoseklaus augimo norma buvo priimta 1,23%, pagal Tarptautinés ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (OECD) skelbiamas Eurozonos vystymosi prognozes

a=0,0123

TV = 235 158 (1+0,0123)/0,0992 -0, 0123)/(1+0,0992)° = 1 707 126 Eur.
V = 869 755 + 1 707 126 = 2 576 881 Eur.

Priimu: 2 577 000 Eur.

Tarpiné iSvada. Vertinamo objekto, pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés
sklype unikalus Nr. 4400-0940-7896 esancio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv. m.)
unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5, rinkos verté, nustatyta pajamy metodu,
lygi 2 577 000 Eur (du milijonai penki $imtai septyniasdesimt septyni tiikstan¢iai eury).

Dél itin didelio neapibréztumo Lietuvos bankas sudaré tris ekonominés raidos — V formos
nuosmukio, U formos nuosmukio ir istestos U formos nuosmukio — scenarijus. Sie scenarijai skiriasi
trimis pagrindinémis prielaidomis: uzsienio paklausos sumazéjimo mastu, karantino trukme ir
ekonomikos atsigavimo sparta. V formos nuosmukio scenarijuje numatoma, kad uzsienio paklausa
lietuviskoms prekéms ir paslaugoms sumazés beveik 4 proc., kad jvestas karantinas bus atSauktas po 2
mén., o ekonomika pradés atsigauti §iy mety treciajj ketvirtj. Pasitvirtinus Sioms prielaidoms, Salies
BVP nuosmukis 2020 m. siekty 3,4 proc., o 2021 m. buty tikimasi 6,7 proc. augimo. U formos
nuosmukio scenarijuje numatoma, kad Lietuvos eksporto apimtis sumazés panaSiu mastu kaip
pasaulinés finansy krizés metu 2009 m. — apie 13 proc. Nors daroma prielaida, kad karantinas taip pat
bus atSauktas po 2 mén., dél reik§mingai prastesnés iSorés aplinkos ir vangaus namy tkiy vartojimo ir
investicijy ekonomika atsigauty tik vidutiniu laikotarpiu. Jei pasitvirtinty §is scenarijus, 2020 m. Salies
BVP sumazéty 11,4 proc., 0 2021 m. augty 9,7 proc. AtSiauriausiame — i$testos U formos — scenarijuje
numatoma, kad iSorés paklausa taip pat sumazés panaSiu mastu kaip pasaulinés finansy krizés metu,
ta¢iau karantino trukmé bus dvigubai ilgesné, t. y. 4 mén. Tai lems itin stipry vidaus paklausos — tiek
namy tkiy vartojimo, tiek investicijy — sumazéjimg, neleisiant] ekonomikai reik§mingiau atsigauti ir
2021 m. Pasitvirtinus §iam scenarijui, 2020 m. $alies BVP sumazéty 20,8 proc., o0 2021 m. dar 8,9 proc.
Vis délto svarbu paminéti, kad $io scenarijaus i$sipildymas yra menkai tikétinas. Prognoziy paskelbimo
metu Lietuvos bankas U formos nuosmukio scenarijy laiko baziniu.*

Remiantis iSdéstytomis aplinkybémis, rekomenduojame Sios ataskaitos uzsakovams ir
vartotojams zvelgti | Sioje vertinimo ataskaitoje nustatyta verte su didesniu atsargumu nei jprasta.
Kadangi vertinimo neapibréztumga (t.y. vertés tikslumg) vertinimo dienai nusakyti néra jmanoma, o
taip pat atsizvelgiant j nenuspéjama ,,COVID-19* poveikj nekilnojamojo turto rinkai ateityje, esant
poreikiui rekomenduojame atlikti Sio turto nauja jvertinima, kai ekonominé ir rinkos situacija taps
labiau apibrézta.

Atsizvelgiant, | vertinamy objekto panaudojima, pritaikyma, jrengimo lygi ir situacija rinkoje,
vertintojy nuomone objektyviau rinkos verte atspindi rezultatai gauti lyginamuoju metodu.

Galutiné iSvada: Vertinamo objekto, pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zzemés
sklype unikalus Nr. 4400-0940-7896 esancio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv. m.)
unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5 rinkos verté lygi 2 981 000 Eur. (du
milijonai devyni Simtai a§tuoniasdeSimt vienas tiikstantis eury).

! Lietuvos bankas, Makroekonominés prognozés (2020 m. kovas), 2020-03-27 https://www.lb.It/It/leidiniai/makroekonomines-prognozes-2020-m-
kovas
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4. ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinamo objekto: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés sklype unikalus Nr. ‘
4400-0940-7896 esancio Pastato - Mokyklos 1C4p (bendras plotas 342751 kv. m.) unikalus Nr. 1095-
7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5, rinkos verté lygi 2 981 000 Eur. (du milijonai devyni
Simtai aStuoniasde§imt vienas tiikstantis eury).

Si suma atspindi turto vert¢ vertinimo dienos rinkos konjunktiiros sglygomis. Kintant §ioms
sglygoms vertinamo turto rinkos verté¢ gali kisti priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Faktigka turto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskaiGiuotosios vertés, priklausomai nuo
rinkos salygy, susiklosCiusiy pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokéjimo salygy ir
terminy, nuo pirkéjo lkesciy, investiciniy sumanymy ar kity vertintojui vertinimo metu neZinomu
aplinkybiy

Turto apzidréjimo ir vertés nustatymo diena: 2020-04-03
Ataskaitos sura§ymo data: 2020-04-10

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

[svada parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity

asmeny iskilo gincas dél tut’t%ﬁq rtés nustatymo.
. WEPUBZ o O\

o’ o

Gintautas Tamasauskas

Vigintas Leonavidius
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12.
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13.

13.1.

13.2.

TECHNINE UZDUOTIS
Prie 2020-02-26 turto vertinimo sutarties

Sudarymo data: 2020 m. kovo 24 d.

UZsakovas: V3] Vilniaus Kolegija, juridinio asmens kodas 111965131, J. Jasinskio g. 15, Vilnius,
atstovaujama direktoriaus pavaduotojo ekonomikai Andriejaus Sadauskio, veikian¢io pagal 2018 m.
liepos 3 d. jgaliojimg Nr. (3.2)-V8-75,

Vertintojas: UAB ,,Latmas” jmonés kodas 159757916, buveinés adresas Vasario 16-0si0s g. 6 LT-
44250 Kaunas, jregistruota Juridiniy asmeny registre, kurio tvarkytojas yra valstybés jmoné Registry
centras. JraSymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy teis¢ verstis asmeny sgrasg
pazyméjimo numeris Nr. 000104, iSduotas 2012-08-01, Turto vertinimo prieziiiros tarnybos
direktoriaus 2012-07-31 jsakymas Nr. B1-38. Turto ir verslo vertintojy profesinés civilinés
atsakomybés draudimo polisas PCAD Nr. 059853, isduotas 2019-07-17, atstovaujama direktoriaus
Viginto Leonaviciaus.

Turta vertina turto vertintojas Gintautas TamaSauskas (turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. A 000127 isduotas 2000-03-22).

Vertinamas objektas ir jo buvimo vieta: pagal panaudos sutartj naudojamame 0,2429 ha Zemés
sklype unikalus Nr. 4400-0940-7896 esantis Pastatas - Mokykla 1C4p (bendras plotas 3427,51 kv.
m.) unikalus Nr. 1095-7008-1011, adresu Vilnius, Naugarduko g. 5

Vertinamo turto savininkas: Lietuvos Respublika, a. k. 111105555

Vertinimo atvejis: kai to pageidauja Uzsakovas.

Vertinimo tikslas: rinkos vertés nustatymas nuosavybeés teisés perleidimo tikslu.

Vertinimo metodai ir jo taikymo biidai: lyginamasis, pajamy. Konstatuojama, kad nustatant turto
rinkos verte, tinkamiausias yra lyginamasis metodas.

Patvirtinimas, kad vertinimas bus atliekamas pagal TVS: Turto vertinimas bus atliekamas ir
ataskaita bus suraSyta remiantis Tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) reikalavimais. Vertinimo
dienai galiojo 2020 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai.

Patvirtinimas, kad vertinimas bus atliekamas pagal EVS: Turto vertinimas bus atliekamas ir
ataskaita bus suraSyta remiantis Europos vertinimo standarty (EVS 2016) reikalavimais. Vertinimo
dienai galiojo 2016 metais patvirtinti Europos vertinimo standartai (8-asis leidimas).

Vertinimo salygos ir rezultaty pateikimas:

Atlikus turto jvertinimg paruo$iama vertinimo ataskaita.

Vertinimo ataskaitos turinys turi atitikti LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin., 1999,
Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139) reikalavimus.

Vertinimo ataskaita skirta pateikti UZzsakovui, jo nuozitira ji gali bati teikiama tretiesiems asmenims.
Vertinimo ataskaitos nebus galima panaudoti Kitais tikslais (pvz., apskaitos ar jkeitimo tikslu).

Darbo atlikimo terminai:

Turto apzitréjimas (fotofiksacija) jo buvimo vietoje nuo 2020 m. kovo 25 d.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé nuo 2020-03-16 dienos paskelbé karanting visoje Lietuvos
Respublikos teritorijoje, to pasékoje darby atlikimo terminas numatomas iki 2020 m. geguzés 1 d,
taciau jis gali bati koreguojamas priklausomai nuo UZsakovo informacijos pateikimo terminy ir kity
nenumatyty aplinkybiy.

Duomenys ir informacija, kuriuos pateikia uzsakovas:

Nekilnojamojo turto kadastriniy matavimy byla, zemés sklypo planas, duomenis apie zemes arba
zemés nuomos mokescius, duomenis apie nekilnojamojo turto mokescius, duomenis apie patalpy
nuomos kainas.

Kiti vertinimui reikalingi dokumentai.
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Nvertinamo objekto phvadinimas)

APZIUROS AKTAS

2000-O% -03 nNr. 396

{data) .
UAX e, O

(apzifros akto sudarymo vieta)

1. Apzilros vieta N ..........

2. Apzitros data: 2020 m. ..., 1“""“"&"‘0 3 d

3. Apzitros atlikimo (pradzios) laikas ....... L2 val .L v min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamagjj turtg),
jeigu ji nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininkg Taip Ne
apie objekto apzitra ir turi objekto savininko
sutikimg dél objekto apzitros (paZymeéti) X []

7. Apziliroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba ju igalioty asmeny duomenys
(pavadinimas, teisiné forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavarde, kontaktiniai
duomenys) __

vV
AN - S

Gintautas TamaSauskas
(vertintojo vardas, pavardé)

Direktoriaus pavaduotojas
. ekonomikai
. Andriejus Sadauskis,
\( parasas) +(savininko / uzsakovo / jgalioto asmens
vardas, pavarde)




Pastato — Mokyklos 1C4p, esancios Naugarduko g. 5, Vilnius, fotonuotraukos

<
3 pav. Pastato — Mokyklos 1C4p fasado fragmentas

5 pav. Pirmo auksto fragmentas

7 pav. Kabineto fragmentas 8 pav. Kabineto fragmentas
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Pastato — Mokyklos 1C4p, esancios Naugarduko g. 5, Vilnius, fotonuotraukos

15 pav. Kabineto fragmentas 16 pav. Kabineto fragmentas
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Pastato — Mokyklos 1C4p, esancios Naugarduko g. 5, Vilnius, fotonuotraukos

; PR S s
VTN v SV
19 pav. Antro auksto fragmentas

e —

21 pav. Kabineto fragmentas 22 pav. Kabineto fragmentas

23 pav. Trecio auksto fragmentas
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Pastato — Mokyklos 1C4p, esancios Naugarduko g. 5, Vilnius, fotonuotraukos

o 4

—

Vi m |

25 pav. Sporto salés fragmentas

30 pav. Akty salés fragmentas

31 pav. Kabineto fragmentas 32 pav. Kabineto fragmentas
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Pastato — Mokyklos 1C4p, esancios Naugarduko g. 5, Vilnius, fotonuotraukos

39 pav. San. Mazgo gragmentas 40. pav. kambario fragmentas
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Pataisy skaiciavimo lentelé

o S Lyginamasis objektas Nr. 1 Lyginamasis objcktas Nr. 2 Lyginamasis objektas Nr. 3
RoiEhas Subkriterijus Subkriteri| ‘
klase . Kriterijaus klasé ] o . . ] e ) . . ] .
Jus Skalé| Reik§mé Dalis Pataisa | Skalé¢| Reikimé Dalis Pataisa | Skalé¢| Reik§mé Dalis Pataisa
Miestas, rajonas 20% 1 0.00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Zona 20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Vieta Susisiekimas, privaziavimas 20% 25% 1 0,00% 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 0,00%
LandSaftas, vietovés 20% 1 0,00% 0.00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Kiti 20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Grindys 40% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Langai 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Bikle Durys 20% 15% 1 0,00% 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 0,00%
Vidaus apdaila 20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Kiti 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Statybos, rekonstrukcijos mej  20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Sieny medzega 20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
tne[Bores spdaia 20% 0% L] ooe | oo |0 BT oo [oom | P T 000w [ 000% | o0
s Auksty skaicius 10% 1 0.00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
ENR klasé 20% 1 0.00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0.00% 0,00%
Kiti 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Dydis m.wmw_nc plotas 50% 0% 8 -50,00% -5,00% 5.00% g -25,00% -2,50% 2.50% -75.00% | -7.50% 7.50%
Kiti 50% 1 0,00% 0.00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Sildymas 30% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0.00% 0,00%
Vandentiekis 15% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Kanalizacija 15% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0.00% 0,00%
ﬁo_.:.::mwunm Dujos 5% 10% 1 0,00% 0,00% 0.00% | 0,00% 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 0.00%
Jos Elektra 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Vedinimas 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Signalizacija 5% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Kiti 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
UZdara saugoma teritorija 20% I 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Parkavimas 20% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Priklausiniai Ow_.nmmu_.ﬂomﬁ atSaka 20% 0% 1 0,00% 0,00% 2,00% 1 0,00% 0,00% 0.00% 1 0,00% 0,00% 2,00%
Kiti statiniai 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Gerbiivis 10% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00% 1 0,00% 0,00%
Priklausiniai 20% -100,00% -2,00% 1 0,00% 0,00% 5 -100,00% | -2,00%
100% -7,00% -2,50% -9,50%




VALSTYBES |JMONE REGISTRY CENTRAS
n Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, el.p. info@registrucentras.It

REGISTRU CENTRAS NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENUY BAZES ISRASAS
2020-03-27 10:14:42

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 44/638002
Registro tipas: Zemés sklypas su statiniais
Sudarymo data: 2006-09-13
Adresas: Vilnius, Naugarduko g. 5

2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1. Zemés sklypas
Unikalus daikto numeris: 4400-0940-7896
Zemeés sklypo kadastro numeris ir kadastro
vietovés pavadinimas: 0101/0057:170 Vilniaus m. k.v.
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita
Zemeés sklypo naudojimo biidas: Visuomeninés paskirties teritorijos
Zemeés sklypo plotas: 0.2429 ha
Uzstatyta teritorija: 0.2429 ha
Zemeés Gkio naudmeny nasumo balas: 40.0
Matavimy tipas: Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius
matavimus
Indeksuota Zzemés sklypo verté: 61710 Eur
Zemeés sklypo verté: 38569 Eur
Vidutiné rinkos verté: 503070 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2011-06-10
Vidutinés rinkos vertés nustatymo bidas: Masinis vertinimas
Kadastro duomeny nustatymo data: 2005-01-05

2.2. Pastatas - Mokykla
Unikalus daikto numeris: 1095-7008-1011
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo
Zyméjimas plane: 1C4p
Statybos pabaigos metai: 1957
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Centrinis $ildymas i$ centralizuoty sistemy
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky $alinimas: Komunalinis nuoteky Salinimas
Dujos: Néra
Sienos: Plytos
Stogo danga: Keramika
Auksty skaicius: 4
Bendras plotas: 3427.51 kv. m
Pagrindinis plotas: 2216.23 kv. m
Tdris: 18702 kub. m
UZstatytas plotas: 414.00 kv. m
Koordinaté X: 6060856.77
Koordinaté Y:582314.84
Atkdrimo sgnaudos (statybos verté): 1647637 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 36 %
Atkuriamoiji verté: 1054488 Eur
Vidutiné rinkos verté: 1687180 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2002-02-14
Kadastro duomeny nustatymo data: 1978-12-12
Pastato (jo dalies) energinio naudingumo
klasé: D
SkaiCiuojamosios Siluminés energijos
sgnaudos pastatui (jo daliai) Sildyti: 200.39 kWh/m2/m.



3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jrasy néra

4. Nuosavybeé:
4.1. Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2006-08-22 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 2.3-7812-01
Jrasas galioja: Nuo 2006-09-18

4.2. Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: pastatas Nr. 1095-7008-1011, apraSytas p. 2.2.
Jregistravimo pagrindas: 2001-11-15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas
Nr. 1355
2001-12-20 Priémimo - perdavimo aktas
Jradas galioja: Nuo 2002-02-25

5. Valstybés ir savivaldybiy zemés patikéjimo teisé:
51. Valstybinés Zzemés patikéjimo teisé

Patikétinis: Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés Gkio ministerijos,

a.k. 188704927

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: Zemés jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatymas Nr. XI-
912, 2010 m. birzelio 18 d.
Jrasas galioja: Nuo 2010-07-01

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Turto patikéjimo teisé
Patikétinis: Vilniaus kolegija, a.k. 111965131
Daiktas: pastatas Nr. 1095-7008-1011, apraSytas p. 2.2.

Jregistravimo pagrindas: 2001-11-15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas
Nr. 1355
2001-12-20 Priémimo - perdavimo aktas
2011-11-09 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas
Nr. 1326
2012-01-31 Turto patikéjimo sutartis Nr. (3.4)-V8-61/S-25

Jrasas galioja: Nuo 2012-03-22

6.2. Kelio servitutas (tarnaujantis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2006-08-22 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 2.3-7812-01
Plotas: 50.00 kv. m

Aprasymas: Suteikiantis teis¢ vaziuoti transporto priemonémis bet
kuriuo paros metu j gretimas teritorijas sklypo dalimi,
zemés sklypo plane pazyméta linijomis ir skai€iais 3, 32, 31,
30

Jrasas galioja: Nuo 2006-09-18

7. Juridiniai faktai:
7. Sudaryta nuomos sutartis
Nuomininkas: Telia Lietuva, AB, a.k. 121215434
Daiktas: pastatas Nr. 1095-7008-1011, aprasytas p. 2.2.
Jregistravimo pagrindas: 2016-02-29 Nuomos sutartis Nr. FN-1
2016-03-01 Priémimo - perdavimo aktas Nr. U1-4
2017-02-01 Priémimo - perdavimo aktas Nr. 3
Plotas: 3.00 kv. m
ApraSymas: Nuomojamas pastato stogas.
JraSas galioja: Nuo 2017-03-16
Terminas: Nuo 2016-03-01 iki 2021-03-01



Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamujy kultaros vertybiy
7.2. teritorijoje (jy apsaugos zonoje)
Daiktas: pastatas Nr. 1095-7008-1011, aprasytas p. 2.2.
Jregistravimo pagrindas: 1995-07-10 Kultluiros vertybiy apsaugos departamento

jsakymas Nr. |-103

Aprasymas: 2011-09-13 Kulturos paveldo departamento praneSimas Nr.
09-03, nekilnojamojo daikto kodas 16073

Jrasas galioja: Nuo 2011-10-18

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamuyjy kultaros vertybiy
7.3. teritorijoje (ju apsaugos zonoje)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.

Jregistravimo pagrindas: 1995-07-10 Kultluiros vertybiy apsaugos departamento

jsakymas Nr. |-103
Aprasymas: 2010-12-13 Kulturos vertybiy apsaugos departamento
pranesimas Nr. 12-42, nekilnojamojo daikto kodas 16073.
Jrasas galioja: Nuo 2011-01-05

7.4. Sudaryta panaudos sutartis
Panaudos gavéjas: Vilniaus kolegija, a.k. 111965131
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2009-10-12 Panaudos sutartis Nr. 74 K01/2009-74
Plotas: 0.2429 ha
Aprasymas: Terminas - 51 m.
Jrasas galioja: Nuo 2010-01-20

8. Zymos: jrady néra

9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios zemés naudojimo salygos:
Kultaros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, jy apsaugos
9.1. zonos (V skyrius, pirmasis skirsnis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.

Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711

Jrasas galioja: Nuo 2020-01-02

Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (lll skyrius,
9.2. dvyliktasis skirsnis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo saglygy jstatymas Nr. Xlll-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Jrasas galioja: Nuo 2020-01-02

Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirsiniy nuoteky tvarkymo
infrastruktiros apsaugos zonos (lll skyrius, deSimtasis
9.3. skirsnis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.

Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIII-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711

JraSas galioja: Nuo 2020-01-02

Skirstomuyjy dujotiekiy apsaugos zonos (lll skyrius,
9.4. Sestasis skirsnis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166



2019-12-19 Lietuvos Respublikos zemés likio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Jrasas galioja: Nuo 2020-01-02

Elektros tinkly apsaugos zonos (lll skyrius, ketvirtasis
9.5. skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Jrasas galioja: Nuo 2020-01-02

Viesujy rysiy tinkly elektroniniy rysSiy infrastruktaros
9.6. apsaugos zonos (lll skyrius, vienuoliktasis skirsnis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0940-7896, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XllI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Jrasas galioja: Nuo 2020-01-02

10. Daikto registravimas ir kadastro zymos:
ISduotas pastato (jo dalies) energinio naudingumo
10.1. sertifikatas (kadastro zyma)
Daiktas: pastatas Nr. 1095-7008-1011, apraSytas p. 2.2.
Jregistravimo pagrindas: 2014-07-08 Statybos produkcijos sertifikavimo centro
pranesimas Nr. MK-0119-0559/0
Jrasas galioja: Nuo 2014-07-08
Terminas: Nuo 2013-04-30 iki 2023-04-30

11. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra
12. Kita informacija: jrady néra

13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

2020-03-27 10:14:42
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