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1. Bendroji dalis


1.1. Vertinimo užsakovas

Panevėžio miesto savivaldybės administracija, k. 288724610, Laisvės a. 20 Panevėžys.


1.2. Vertinimo objektas

Nekilnojamasis turtas – pastatas – mokslo ir technologijų parkas (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t), esantis J. Žemgulio g. 46.

1.3. Vertinimo atvejis (tikslas)

Rinkos vertės nustatymas objekto investavimui.


1.4. Turto vertintojai
Savivaldybės administracijos Ekonomikos ir turto valdymo skyriaus vyresnioji specialistė Regina Kietytė, turto vertintojo kvalifikacinis pažymėjimas Nr. A 000196 išduotas Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto tarybos 2000 m. liepos 21 d. nutarimu Nr. 26-3.

Savivaldybės administracijos Ekonomikos ir turo valdymo skyriaus vyriausioji specialistė Jolanta Petrauskė, vertintojo asistento kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 001837 išduotas Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto direktoriaus 2011 m. kovo 31 d.
1.5. Vertinimo ir ataskaitos pateikimo datos

Nekilnojamasis turtas apžiūrėtas vietoje 2012 m. vasario 15 d. Turto vertė nustatyta pagal 2012 m. vasario 15 d. būklę.

Ataskaitos pateikimo data: 2012 m. vasario 23 d. 
1.6. Informacijos šaltiniai

Nustatant turto vertę, vertintoja naudojosi šiais informacijos šaltiniais:

- vertinamo objekto kadastrinių matavimų byla;

- Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išrašu;

- rinkos stebėjimo bei tyrimo duomenimis;

- kitais teisiniais bei metodologiniais dokumentais.

Svarbiausi teisiniai ir metodiniai šaltiniai nurodyti ataskaitos priede.

1.7. Vertinimo metodų parinkimas ir pagrindimas

Nekilnojamąjį turtą – pastatą-mokslo ir technologijų parką (plotas 2739,34 kv.m pastatas blokinis, 2 aukštų), J. Žemgulio g. 46, Panevėžyje numatoma investuoti, todėl užsakovui aktuali objekto vertė rinkoje.

Turto vertę rinkoje galima nustatyti taikant kelis pagrindinius turto vertės nustatymo metodus ar jų kombinacijas, pagrįstas pirkimo-pardavimo rinkoje požiūriu, naudojimo pajamų požiūriu, turto sukūrimo (kaštų) požiūriu.

Priklausomai nuo pasirinkto turto vertės nustatymo metodo, gaunama vertinamo turto rinkos vertė, naudojimo vertė, atkuriamoji vertė.

Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose šios vertės apibrėžiamos:

- turto rinkos vertė, tai „apskaičiuota pinigų suma, už kurią galėtų būti iškeistas turtas vertinimo dieną, sudarius tiesioginį komercinį sandorį tarp norinčių turtą parduoti ir norinčių turtą pirkti asmenų po šio turto tinkamo pateikimo į rinką, jeigu abi sandorio šalys veikia dalykiškai, be prievartos ir nesąlygojamos kitų sandorių bei interesų“;

- naudojimo vertė – „suma, gaunama už turto naudojimą per visą jo naudingą tarnavimo laiką ir vėliau jo pardavimą“;

- atkuriamoji vertė – vertinimo metu nustatyta pinigų suma (kaštai), kurios reikėtų tokių pat fizinių ir eksploatacinių savybių objektui sukurti, pagaminti arba įrengti.

Rinkos vertės nustatymas lyginamosios vertės metodu pagrįstas analogiškų objektų faktinių sandorių kainų palyginimas, kartu atsižvelgiant į nedidelius vertinamo turto ir analogo skirtumus. 
Naudojimo pajamų vertės (pajamų kapitalizavimo arba pinigų srautų diskonto) metodo pagrindą sudaro būsimųjų grynųjų pajamų dabartinė vertė. Šis metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo vertė objektyviai atspindės turto vertę rinkoje.

Vertinamas objektas yra pietinėje miesto dalyje, gyvenamajame rajone. Apžiūros metu objektas yra naudojamas.

Objektas yra rekonstruotas 2008 m., jame vykdoma administracinė veikla, t.y. nuomojami biurai, konferencijų salės. Jis yra tankiai gyvenamoje miesto dalyje. Panevėžio mieste nekilnojamojo turto rinkoje analogiškų objektų pardavimai yra stagnacijos būklėje. Kadangi nepavyko rasti 2011-2012 metais parduotų analogiškų objektų (nesutampa plotas, paskirtis ir pan.), nustatant 2739,34 kv. m ploto pastato – mokslo ir technologijų parko su kiemo statiniais, esančio J. Žemgulio g. 46, Panevėžyje, vertę, pasirinktas ir su užsakovu suderintas naudojimo pajamų vertės metodas.

1.8. Ribojančios sąlygos, vertintojų atsakomybės ribos

Vertinimas atliktas vadovaujantis Tarptautiniais ir Europos turto vertinimo standartais, Turto vertinimo metodika, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymu, kitais Lietuvos Respublikoje galiojančiais teisiniais aktais (žr. ataskaitos priedą).

Ataskaitos išvados remiasi rinkos konjunktūra vertinimo metu.

Nustatyta vertė orientuota į turto vidaus rinkos sąlygas Lietuvoje. Konkreti turto kaina priklausys nuo specifinių sandorio sąlygų ir aplinkybių, kurios šiame darbe nenagrinėtos.

Vertintojos nebuvo supažindintos su jokia tyrimų medžiaga, informuojančia apie teršalų ar kenksmingų medžiagų buvimą. Vertintojos negali atsakyti už apmatavimų tikslumą, paslėptus defektus, dirvos geologines savybes, užterštumą ir panašius dalykus, dėl kurių vertinamo objekto vertė galėtų būti didesnė arba mažesnė.

Vertintojos pažymi, kad kaip neatsiejama nekilnojamojo turto dalis yra vertinama pastate esanti inžinerinė įranga (elektros instaliacija, šiluminis punktas, vandentiekio ir kanalizacijos vidiniai tinklai).

Vertinimas atliktas remiantis prielaida, jog neegzistuoja užterštumo veiksniai arba išlaidos jų nukenksminimo darbams atlikti materialinės įtakos vertei neturi. Vertintojos pažymi, kad neturi jokio intereso į vertinamą turtą ir, atlikdamos joms pavestą užduotį, veikia nepriklausomai, t.y. valdžios organai nedavė joms jokių nurodymų, susijusių su vertinimo rezultatu.

Vertintojos neprisiima įsipareigojimų dėl turto vertės, pasikeitus turto apsaugos bei naudojimo reglamentavimo sąlygoms.

Vertintojos pažymi, kad ataskaitoje pateikta informacija yra konfidenciali, ją kopijuoti ir pasinaudoti tretiesiems asmenims galima tik su vertinimo užsakovo leidimu.

2. Aprašomoji dalis

2.1. Trumpa rinkos apžvalga

Situacija Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkoje per 2011 m. iš esmės nekito. komercinių objektų plėtra išlieka gana vangi, vis dar neųgauna didesnio pagreičio, o paklausa taip pat išlieka stabili. Galima teigti, kad dabartinė situacija rinkoje yra subalansuota: pirkėjas iš ties turi platų pasirnkimą, o nauji projektai, kurių pasitaiko vos vienas kitas neturi didelės įtakos komercinių patalpų pasiūlai. 

Lietuvos Statistikos departamento duomenimis, nuo 2010 m. II ketv. pastebimas BVP rodiklio augimas, kuris 2011 m. III ketv. siekia 6,6 proc. (BVP pokyčio pirmasis įvertis) (1 pav.)
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1 pav. Bendrojo vidaus produkto pokyčiai

Palyginti su ankstesnių metų atitnkamu laikotarpiu

2011 metais bendrosios pridėtinės vertės pokytis visose veiklos rūšių grupėse buvo teigiamas. Gana spartų BVP augimą, palyginti su praėjusiais metais, nulėmė auganti gamyba bei atsigaunantis vartojimas. Taip pat nemažą įtaką padidėjimui turėjo palyginti žemas BVP lygis 2010 m.
Lietuvos statistikos departamento atliekamo gyventojų užimtumo statistinio tyrimo vertinimais, antrąjį 2011 m. ketvirtį nedarbo lygis šalyje sudarė 15,6 procento ir buvo 1,6 procentinio punkto mažesnis nei pirmąjį 2011 m. ketvirtį. Per metus nedarbo lygis sumažėjo 2,7 procentinio punkto (2 pav.). Vis dėlto padėtis darbo rinkoje tebėra sudėtinga, nes daugiau kaip pusę visų bedarbių (51,5 proc.) sudaro nedirbusieji vienerius metus ir ilgiau. Ilgai nedirbę bedarbiai praranda kvalifikaciją ir įgūdžius, todėl prasčiau atitinka darbo rinkos poreikius ir tampa mažiau paklausūs, o tai stabdo nedarbo mažėjimą.
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2 pav. Nedarbas 2010 – 2011 m. 

Naujų darbuotojų paklausos rodikliai taip pat gerėjo. Palyginti su ekonominio pakilimo metais, laisvų darbo vietų lygis buvo mažas, tačiau didesnis nei 2009 m. Pagal Lietuvos darbo biržos duomenis, naujų darbo vietų skaičius pastaruoju metu buvo gana artimas naujų bedarbių skaičiui, taigi situacija gerokai pasitaisė, palyginti su 2009 m., kada naujų bedarbių buvo labai daug, o naujų darbo pasiūlymų – itin mažai (1 lentelė).

1 lentelė

Lietuvos darbo rinka 2011 m.
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2011 m. rugsėjo mėn., palyginti su rugpjūčio mėn., vartojimo prekių ir paslaugų kainos padidėjo 0,7 procento. Bendrajam vartotojų kainų pokyčiui didžiausią įtaką turėjo pabrangę drabužiai ir avalynė, būsto, vandens, elektros, dujų ir kito kuro grupės prekės ir paslaugos, maisto produktai ir nealkoholiniai gėrimai ir atpigusios sveikatos priežiūros prekės ir paslaugos (3 pav.).
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3 pav. Vartojimo prekių ir paslaugų kainų pokyčiai per mėnesį

(palyginti su ankstesniu mėnesiu)

Vartojimo prekių kainos 2011 m. rugsėjo mėn., palyginti su rugpjūčio mėn., padidėjo 0,9 procento, paslaugų kainos sumažėjo 0,1 procento. 

Būsto, vandens, elektros, dujų ir kito kuro grupės prekių ir paslaugų kainų padidėjimą lėmė 2,3 procento pabrangusi šilumos energija, 6,7 – vandentieka, 1 procentu – kietasis kuras, 2 procentais –būsto nuomos paslaugos ir 0,8 procento atpigusios būsto priežiūros ir remonto paslaugos.

2011 m. rugsėjo mėn. (2011 m. rugsėjo mėn., palyginti su 2010 m. rugsėjo mėn.) metinė infliacija sudarė 4,5 procento. Metinį kainų pokytį lėmė pabrangę maisto produktai ir nealkoholiniai gėrimai, būsto, vandens, elektros, dujų ir kito kuro grupės prekės ir paslaugos, transporto prekės ir paslaugos ir atpigusios ryšių bei poilsio ir kultūros prekės ir paslaugos (4 pav.).
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4 pav. Vartojimo prekių ir paslaugų kainų pokyčiai per metus

(Palyginti su ankstesnių metų atitinkamu mėnesiu)

Vertinant šalies ūkio raidos prognozes, vargu ar šiandien galima tikėtis itin spartaus komercinio nekilnojamojo turto paklausos augimo. Šiuo metu stambesni rinkos dalyviai, matydami kur kas sparčiau atgyjančią būsto rinką, didesnį dėmesį skiria gyvenamųjų namų plėtrai, o taip pat jau pastatytų ir veikiančių komercinių objektų priežiūrai bei jų veiklos efektyvinimui.
2.2. Vertinamo turto lokalizacija, aplinkos charakteristika

Vertinamasis objektas (pastatas su kiemo statiniais, J. Žemgulio g. 46) yra miesto pietinėje dalyje, netoli nuo vienos iš judriausių miesto gatvių (Nemuno g.). Vertinamas objektas – pastatas mokslo ir technologijų parkas su kiemo statiniais, bendrajame plane pažymėtas 1C2b, b ir t.. Kiemas asfaltuotas, aplinka tvarkinga. Pietinėje ir vakarinėje pastato pusėse takai iškloti trinkelėmis. Vertinamo objekto teritoriją supa daugiaaukščiai ir vienaaukščiai gyvenamieji namai. Už 0,27 km į pietus – viena judriausių miesto magistralių – Nemuno g. Atstumas iki miesto centro ir autobusų stoties – 1,12 km, geležinkelio stotis – už 2,61 km. Susisiekimas su miesto centru ir kitais kvartalais Tilvyčio – Klaipėdos ir Tilvyčio – Nemuno gatvėmis.

2.3. Vertinamo turto juridinė – techninė charakteristika

Pastato – mokslo ir technologijų parko unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b, kiti statiniai (inžineriniai) – kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane – b) ir kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane – t). Panevėžio miesto savivaldybės nuosavybės pagrindas – 1995-05-19 Panevėžio apskrities viršininko įsakymas Nr. 27v ir 2008-10-07 statinio pripažinimo tinkamu naudoti aktas Nr. STN-51-081010-044.

2.4. Detalus vertinamo turto aprašymas

Pastatas – mokslo ir technologijų parkas yra blokinis, dviejų aukštų, statytas 1970 m. 2008 m. atlikta pastato rekonstrukcija. Pastato pagrindiniai konstrukciniai elementai:

Pamatai – gelžbetonis,

Sienos – blokeliai, gelžbetonio blokai;

Pertvaros – blokeliai, plytos;

Stogas – sutapdintas, bitumas;

Perdengimas – gelžbetonio;

Grindys – linoleumas, monolitinės;

Durys – platikinės, medinės;

Langai – plastikiniai.

Priestatas statytas 2008 m. – dviejų aukštų, blokinis, pamatai gelžbetonio, perdengimas – gelžbetonis, stogo konstrukcija – sutapdintas, stogo danga – bitumas, grindys – dirbtinio akmens plokštės, langai – plastikiniai, durys – stiklinės. Įrengtas liftas neįgaliesiems. Konferencijų salėje įrengti oro kondicionieriai.
Pastato vidaus patalpų apdaila – dažymas. Vidaus patalpų rekonstrukcija užbaigta (baigtumas 100 proc.) 2008 m. atlikti patalpų perplanavimo darbai atitinka rekonstrukcijos projektą ir yra užfiksuoti nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byloje.

Bendras patalpų plotas – 2739,34 kv.m Iš jų 56,51 kv.m – rūsyje, 488,1 kv.m – priestate.

Patalpų fizinė būklė - labai gera.

Kiti statiniai (inžineriniai):

Kiemo aikštelė (žymėjimas plane – b1): statybos metai - 2008, baigtumo procentas – 100, plotas - 1210,42 kv. m, medžiaga – asfaltas. Būklė – labai gera. Danga lygi, neišdaužyta.

Kiemo aikštelė (žymėjimas plane – b2): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, plotas – 167,25 kv. m, medžiaga – betono trinkelės. Būklė – labai gera. Danga lygi, trinkelės – sveikos.

Tvora (žymėjimas plane – t1): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, aukštis – 1,4 m, ilgis – 228,25 m, medžiaga – metalas.

Tvora (žymėjimas plane – t2): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, aukštis – 1,7 m, ilgis – 79,55 m, medžiaga – metalas.

Tvoros būklė labai gera.

3. Turto vertės nustatymas

3.1. Turto vertę sąlygojantys kriterijai

Svarbiausieji turto vertės nustatymo kriterijai:

- pasiūla ir paklausa, kurios tiesiogiai sąlygoja kainų svyravimus;

- išoriniai veiksniai, esantys už vertinamo objekto ribų, kurie didina ar mažina turto vertę (objekto gretimybės, ekologijos ir aplinkosaugos keliami reikalavimai);

· vertinamo turto dislokacija;

· dabartinis vertinamo turto panaudojimas ir galimas geriausias panaudojimas bei pritaikymas kitiems tikslams;

· turto naudojimo apribojimai, sąlygojantys geriausią turto panaudojimą;

· ekonominių pokyčių įtaka (viso ūkio ar kai kurių jo šakų plėtojimas, stabilumas ar nuosmūkis, šalies ekonominio lygio svyravimai, pragyvenimo lygis ir fizinių ar juridinių asmenų perkamoji galia);

Vertinamo objekto vertę didinantys faktoriai:

· objekte įrengti visi inžineriniai tinklai;

· objektas yra neseniai rekonstruotas, vidaus patalpų būklė – labai gera;

· objektas yra tankiai gyvenamoje teritorijoje, šalia kitų pramogų įstaigų ir judrios miesto magistralės.

Objekto vertę mažinantys faktoriai:

- administracinių  patalpų poreikio sumažėjimas vietinėje rinkoje. 

3.2. Objekto vertės nustatymas naudojimo pajamų vertės metodu
Pastatas yra išnuomojamas biurų ir konferencinei veiklai, yra aktyvus, tiesiogiai duoda savininkui pajamas. Taikant šį metodą visų pirma įvertinamos potencialios bendrosios pajamos, lyginant vertinamą objektą su analogiškų rinkoje objektų nuomos pajamomis.
Pastatas neapmokestinamas nekilnojamojo turto mokesčių, nes yra Savivaldybės nuosavybė.

Dabartinė situacija vietinėje nuomos rinkoje yra nepalanki technologinio korpuso patalpų nuomai. Vertinimo metu buvo išnuomota tik 20 proc. technologinio korpuso patalpų. Tačiau išanalizavus panašių patalpų poreikį Lietuvos mastu, vertintojos daro išvadą, kad  suaktyvinus reklamą,  bendradarbiaujant su  verslininkais ir potencialiais investuotojais nuomojamo ploto užimtumo koeficientą galima padidinti.   

Verslo inkubatoriaus ir technologinio korpuso patalpų gaunamos grynosios pajamos apskaičiuotos 2 lentelėje.

2 lentelė

Verslo inkubatoriaus ir technologinio korpuso gaunamos grynosios pajamos
	Patalpų pavadinimas
	Plotas kv. m
	1 kv.m nuomos kaina, Lt per mėnesį
	Bendro-sios pajamos iš nuomosLt
	Ploto užim-tumo koef.
	Nuostoliai dėl vakancijosLt


	Administ-ravimo išlaidos, Lt
	Grynosios pajamos Lt

	Verslo inkubatoriaus patalpos
	1161,29
	20
	278709,60
	0,98
	5574,19
	
	

	Technologinio korpuso patalpos
	1191,95
	15
	214551,00
	0,7
	64365,30
	
	

	
	2353,24
	
	493260,60
	
	69939,49
	33866,00
	389455,11


Pastabos: 
1. Į nuomojamų patalpų plotą neįtrauktos tarnybinės patalpos (serverinė, šiluminis punktas ir rūsio patalpos).
2. Patalpų eksploatavimo išlaidas (paprastasis patalpų remontas, komunalinės paslaugos, elektra, šildymas) apmoka patalpų nuomininkai. 

3. Administravimo išlaidos nustatytos ekspertiniu būdu. Administracinėms nuomojamoms patalpoms jos siekia 6-12 proc. metinių pajamų.  

Grynosios pajamos iš trumpalaikės nuomos apskaičiuotos 3 lentelėje.
3 lentelė

Trumpalaikės nuomos grynosios pajamos

	Patalpų pavadinimas
	Salės nuomos kaina Lt per dieną (8 val.)
	Salės užimtumas (metų būvyje),  koef.
	Bendrosios pajamos Lt
	Administravimo išlaidos Lt
	Grynosios pajamos Lt

	Konferencijų salė (plotas – 215,74 kv. m)
	350
	0,35
	44712,5
	
	

	Mokymų salė (plotas 34,35 kv. m)
	180
	0,20
	13140,0
	
	

	Pasitarimų kambariai (plotas – 44,29 kv. m)
	130
	0,10
	4745,0
	
	

	
	
	
	62597,5
	5008,00
	57589,5


Objekto vertė paskaičiuojama pagal šią principinę formulę:
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Čia V – objekto vertė

       GP – grynosios pajamos per metus;

        r – kapitalizacijos normos rodiklis.

Kapitalizacijos normos rodiklis apskaičiuojamas pagal formulę:
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Čia: VP – veiklos pajamos per metus;
        PV – lyginamoji pardavimo kaina;

        Rp - rizikos premija (nustatyta 4 proc. atsižvelgiant į tai, kad galimas pajamų sumažėjimas kurį laiką neišnuomavus patalpų).
Pasinaudojant rinkos duomenimis, paskaičiuojamas kapitalizacijos normos rodiklis:


[image: image9.wmf]
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Vertinamo objekto bendros grynosios pajamos per metus – 447044,61 Lt.
Naudojimo pajamų vertės metodu paskaičiuota vertinamo objekto (2739,34 kv.m pastato – mokslo ir technologijų parko (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t)), esančio J. Žemgulio g. 46, vertinimo dieną, t.y. 2012 m. vasario 15 d., yra 3 193 000 Lt.

3.3. Išvada dėl turto vertės

2739,34 kv.m pastato – mokslo ir technologijų parko (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t), esančio J. Žemgulio g. 46, Panevėžyje, vertė, nustatyta naudojimo pajamų vertės metodu vertinimo dieną, t.y. 2012 m. vasario 15 d., yra trys milijonai šimtas devyniasdešimt trys tūkstančiai (3 193 000) litų. Tikėtina, kad ši vertė, apskaičiuota naudojimo pajamų vertės metodu, atitinka Panevėžio miesto rinkos sąlygas.
Konkreti objekto kaina gali skirtis nuo apskaičiuotosios vertės pasikeitus rinkos konjunktūrai ar turto naudojimo sąlygoms.

Turto vertintoja




Regina Kietytė

Vertintojo asistentė




Jolanta Petrauskė

VERTINAMO TURO APŽIŪRĖJIMO IR VERTĖS NUSTATYMO AKTAS
1. UŽSAKOVAS.

Panevėžio miesto savivaldybės administracija, a. k. 288724610
2. UŽSAKOVO ADRESAS

Laisvės a. 20, Panevėžys
3. ĮGALIOTASIS ASMUO

Panevėžio miesto savivaldybės administracijos direktorė Kristina Vareikienė
4. VERTINAMAS TURTAS IR JO ADRESAS

Nekilnojamasis turtas – pastatas – mokslo ir technologijų parkas (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t), esantis J. Žemgulio g. 46, Panevėžyje.
5. VERTINAMO TURTO JURIDINĖ – TECHNINĖ CHARAKTERISTIKA

Pastatas – mokslo ir technologijų parkas yra blokinis, dviejų aukštų, statytas 1970 m. 2008 m. atlikta pastato rekonstrukcija. Pastato pagrindiniai konstrukciniai elementai:

Pamatai – gelžbetonis,

Sienos – blokeliai, gelžbetonio blokai;

Pertvaros – blokeliai, plytos;

Stogas – sutapdintas, bitumas;

Perdengimas – gelžbetonio;

Grindys – linoleumas, monolitinės;

Durys – plastikinės, medinės;

Langai – plastikiniai.

Priestatas statytas 2008 m. – dviejų aukštų, blokinis, pamatai gelžbetonio, perdengimas – gelžbetonis, stogo konstrukcija – sutapdintas, stogo danga – bitumas, grindys – dirbtinio akmens plokštės, langai – plastikiniai, durys – stiklinės. Įrengtas liftas neįgaliesiems.

Pastato vidaus patalpų apdaila – dažymas. Vidaus patalpų rekonstrukcija užbaigta (baigtumas 100 proc.) 2008 m. atlikti patalpų perplanavimo darbai atitinka rekonstrukcijos projektą ir yra užfiksuoti nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byloje. Bendras patalpų plotas – 2739,34 kv.m. Iš jų: 56,51 kv.m – rūsyje, 488,1 kv.m – priestate. 

Kiti statiniai (inžineriniai):

Kiemo aikštelė (žymėjimas plane – b1): statybos metai - 2008, baigtumo procentas – 100, plotas - 1210,42 kv. m, medžiaga – asfaltas. Danga lygi, neišdaužyta. Kiemo aikštelė (žymėjimas plane – b2): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, plotas – 167,25 kv. m, medžiaga – betono trinkelės. Būklė – labai gera. Danga lygi, trinkelės – sveikos.

	VERTINTOJA

Regina Kietytė

2012 m. vasario 23 d.

	
	UŽSAKOVAS (įgaliotas asmuo)

Panevėžio miesto savivaldybės administracijos

direktorė Kristina Vareikienė

2012 m. vasario 23 d.

	
	
	

	VERTINTOJO ASISTENTĖ

Jolanta Petrauskė

2012 m. vasario 23 d.
	
	


Tvora (žymėjimas plane – t1): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, aukštis – 1,4 m, ilgis – 228,25 m, medžiaga – metalas. Tvora (žymėjimas plane – t2): statybos metai – 2008, baigtumo procentas – 100, aukštis – 1,7 m, ilgis – 79,55 m, medžiaga – metalas.

Vertinamo objekto būklė – labai gera.

6. VERTINIMO DATA
2012 m. vasario 15 d.
7. VERTINAMO TURTO RINKOS VERTĖ

Pastato – mokslo ir technologijų parko (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t), esančio J. Žemgulio g. 46, Panevėžyje, vertė, nustatyta naudojimo pajamų vertės metodu vertinimo dieną, t.y. 2012 m. vasario 15 d., yra trys milijonai šimtas devyniasdešimt trys tūkstančiai (3 193 000) litų. 
Ši išvada dėl turto vertės atitinka Panevėžio miesto rinkos sąlygas.
Konkreti objekto kaina gali skirtis nuo apskaičiuotosios vertės pasikeitus rinkos konjunktūrai ar turto naudojimo sąlygoms.

VERTINTOJA

Regina Kietytė

2012 m. vasario 23 d. 
VERTINTOJO ASISTENTĖ

Jolanta Petrauskė

2012 m. vasario 23 d.
VYKDYTOJAS

Panevėžio miesto savivaldybės administracijos

Ekonomikos ir turto valdymo skyriaus

vedėjas Antanas Stoka
2012 m. vasario 23 d.
       A. V.

4. Ataskaitos priedai
1. Techninė užduotis turto vertinimui, 1 lapas;

2. Objekto lokalizacijos schema, 1 lapas;

3. Vertinamo turto fotonuotraukos, 7 lapai;
4. Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išrašas, 4 lapai;

5. Statinio pripažinimo tinkamu naudoti 2008 m. spalio 7 d. akto Nr. STN-51-081010-044 kopija, 3 lapai;
6. Nekilnojamojo daikto kadastrinių matavimų bylos Nr. 35/76400 kopija, 19 lapų;

7. Turto vertintojos kvalifikacinio pažymėjimo kopija, 1 lapas;

8. Turto vertintojo asistentės kvalifikacinio pažymėjimo kopija, 1 lapas;
9. Pagrindinių teisinių, metodologinių ir informacinių šaltinių sąrašas, 1 lapas.
Techninė užduotis turto vertinimui

1. Užsakymo data: 2012 m. vasario 14 d.
2. Užsakovas: Panevėžio miesto savivaldybės administracija.

3. Turto vertintojai: Savivaldybės administracijos Ekonomikos ir turto valdymo skyriaus vyresnioji specialistė Regina Kietytė, turto vertintojo kvalifikacinis pažymėjimas Nr. A 000196 išduotas Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto tarybos 2000 m. liepos 21 d. nutarimu Nr. 26-3.

Savivaldybės administracijos Ekonomikos ir turo valdymo skyriaus vyriausioji specialistė Jolanta Petrauskė, vertintojo asistento kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 001837 išduotas Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto direktoriaus 2011 m. kovo 31 d.
4. Vertinamas turtas: nekilnojamasis turtas – pastatas – mokslo ir technologijų parkas (unikalus Nr. 2797-0007-3018 pažymėjimas plane 1C2b) su kiemo statiniais: kiemo aikštelė (unikalus Nr. 4400-1589-9948, pažymėjimas plane b), kiemo aptvėrimas (unikalus Nr. 4400-1668-7217, pažymėjimas plane - t).
5. Vertinamo turto adresas. J. Žemgulio g. 46, Panevėžys.

6. Turto vertinimo tikslas: objekto rinkos vertės nustatymas investavimui.
7. Darbo atlikimo terminai: 

7.1. Apžiūrėjimo natūroje data: 2012 m. vasario 15 d.
7.1. Vertinimo ataskaitos pateikimo data: 2012 m. vasario 23 d.
8. Išeities duomenys:

8.1. Pastato kadastrinių matavimų byla.

9. Vertinimo metodas: naudojimo pajamų vertės metodas.

	Užsakovas 
	
	Vykdytojas 

	
	
	

	Panevėžio miesto savivaldybės administracijos direktorė

Kristina Vareikienė
	
	Panevėžio miesto savivaldybės administracijos 

Ekonomikos ir turto valdymo skyriaus vedėjas Antanas Stoka

	
	
	
	

	parašas
	
	
	parašas 

	
	
	

	
	
	

	A. V.
	
	A. V.


Pagrindinių teisinių, metodinių ir informacinių šaltinių sąrašas

A. Teisės aktai:

1. Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, 2000;

2. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymas, 1999 (Žin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139);

3. Lietuvos Respublikos žemės įstatymas, 2004 (Žin., 2004, Nr. 28-868);

4. Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymas, 1997 (Žin., 1997, Nr. 107-2688);
5. Valstybės ir savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo įstatymas, 1998 (Žin., 1998, Nr. 54-1492; 2002, Nr. 60-2412; 2006, Nr. 87-3397)
6. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1997 m. gruodžio 18 d. nutarimas Nr. 1427 „Dėl privatizavimo objektų parengimo privatizuoti tvarkos patvirtinimo“, 1997 (Žin., 1997, 117-3023; 2011, Nr. 31-1444);

7. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. gruodžio 13 d. nutarimas Nr. 1389 „Dėl turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo įgyvendinimo“, 1999 (Žin., 1999, Nr. 106-3081; 2002, Nr. 56-2238);

8. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1996 m. vasario 14 d. nutarimas Nr. 244 „Dėl turto vertinimo metodikos“ ir tuo nutarimu patvirtinta „Turto vertinimo metodika“, 1996 (Žin., 1996, Nr. 16-426; 1999, Nr. 106-3081);
9. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2005 m. rugsėjo 16 d. nutarimas Nr. 1023 „Dėl valstybinės žemės sklypų, priskirtų privatizavimo objektams, pardavimo ir nuomos“, 2005 (Žin., 2005, 113-4121; 2011, Nr. 36-1707).

B. Metodiniai dokumentai ir leidiniai:

10. Nacionaliniai turto vertinimo standartai, Vilnius, 2004;

11. International Valuation Standarts 2005., London: IVSC, 2005;

12. European Valuation Standarts 2003., Fourth Edition, London: Estates Gazete, 2003;

13. Nekilnojamojo turto, duodančio pelną, analizė ir įvertinimas (rusų k.)/ Jack Friedman, Nicolas Ordway. Income Property Appraisal and Analysis. – Maskva, 1995;

14. Nekilnojamojo turto vertinimas (rusų k.)/ Henry S. Harrison. Real Estate Appraisal. – Maskva, 1994;

15. Nekilnojamojo turto objektų vertinimas: teoriniai ir praktiniai aspektai (rusų k.). – Maskva: INFRA-M, 1997;
16. Žemės ir statinių vertinimas. S. Raslanas, Vilnius, 2000.

17. Statinių statybos skaičiuojamųjų kainų palyginamieji ekonominiai rodikliai. (XIII) UAB „Sistela“, Vilnius, 2011.

C. Kiti šaltiniai:

18. Lietuvos turto vertintojų asociacijos mokymo kursų, sesijų ir seminarų (1994-2011) medžiaga (vertintojų archyvai);
19. http://www.registrucentras.lt (registrų centro tinklapis: verčių žemėlapiai, NTR ir Kt.)

20. http://www.ldb.lt 
























� Šaltinis: http://www.stat.gov.lt/lt/news/view?id=9268&PHPSESSID=690393ba111189e0832659c23d759c6e


� Šaltinis: http://www.stat.gov.lt/lt/news/view?id=9158&PHPSESSID=e6f215c197e09fe2b4e51a43ef2c47e4


� Šaltinis: http://www.ldb.lt/Informacija/DarboRinka/Publikacijos/Attachments/2918/LIETUVOS%20DARBO%20RINKA%202011-09.pdf





� Šaltinis: http://www.stat.gov.lt/lt/news/view?id=9249


� Šaltinis: http://www.stat.gov.lt/lt/news/view?id=9249
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