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VALSTYBINIO AUDITO ATASKAITA _

SANTRUMPOS IR SAVOKOS

EBPO - Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacija.

VKC - Valdymo koordinavimo centras.

NZT — Nacionaliné Zemés tarnyba prie Lietuvos Respublikos Zemés @kio ministerijos.
Valstybés valdoma jmoné (VV]) — valstybés jmoné arba valstybés valdoma bendrové'.

Valstybés jmoné (V]) — i$ valstybés turto jsteigta arba jstatymy nustatyta tvarka valstybei
perduota jmoné, kuri nuosavybés teise priklauso valstybei ir jai perduotg ir jos jgyta turta valdo,
naudoja bei juo disponuoja patikéjimo teise?.

Valstybés valdoma bendrové - akciné bendrové (AB) arba uzdaroji akciné bendrové (UAB),
kurios akcijos ar dalis akcijy, suteikianciy daugiau kaip 2 visy balsy Sios bendrovés visuotiniame
akcininky susirinkime, priklauso valstybei nuosavybés teise>.

Preliminarioji sutartis — 3aliy susitarimas, pagal kurj jame aptartomis salygomis Salys jsipareigoja
ateityje sudaryti kita — pagrindine — sutartj. Jeigu Salys per preliminariojoje sutartyje nustatyta
terming pagrindinés sutarties nesudaro, tai prievolé sudaryti Sig sutartj pasibaigia®. Ataskaitoje
preliminarioji sutartis — 2015 m. rugséjo 11 d. sudaryta preliminarioji sutartis Nr. Ps_N-15-23100-
1327 tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla.

Investicinis projektas — ilgalaikis kapitalo panaudojimas siekiant iSvystyti tam tikrg projekta ir
gauti pelno. Investicija (investiciniu projektu) laikomas ir naujy paslaugy vystymas.

IRR - vidutiné grazos norma (angl. internal rate of return) — diskonto norma, kuriai esant investicijy

blsimy pinigy srauty dabartiné verté yra lygi viso kapitalo (t.y. nuosavo ir skolinto) investicijos
jsigijimo sgnaudoms.

NVP - grynoji dabartiné verté (angl. net present value) — busimy jplauky verté tam tikra diena,
atémus visas iSmokétas sumas (jskaiCiuojant investicijy objekto jsigijimo sanaudas), apskaiciuota
taikant tinkama WACC rodiklj.

ROE - investuoto nuosavo kapitalo graza (angl. return on equity).
ROI - Investicijy pelningumo rodiklis (angl., return on investment).
WACC - vidutiné svertiné kapitalo kaina (angl. weighted average cost of capital (prie-tax)).

EBITDA - pelnas pries palikanas, mokescius, nusidévéjima bei amortizacija (angl. Earnings Before
Interest, Taxes, Depreciation and Amortization).

CAPEX - reikalingos sanaudos projektui vystyti.

T Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 3.7 p.

2 Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybeés jmoniy jstatymas, 1994-12-21, Nr. |-722, 2 str. 1 p.

3 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 3.6 p.

4| jetuvos Respublikos civilinis kodeksas, 6.165 str.
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VALSTYBINIO AUDITO ATASKAITA

SANTRAUKA

AUDITO APIMTIS

Vykdydami Lietuvos Respublikos Seimo 2016 m. kovo 22 d. nutarima Nr. XI1-2268 ,Dél pavedimo

Lietuvos Respublikos valstybés kontrolei atlikti valstybinj auditg” atlikome 2015 m. rugséjo 11 d.

preliminariosios sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla (toliau tekste —

preliminarioji sutartis) sudarymo ir vykdymo audita. Atsizvelgdami j tai, kad viena i$ sutarties Saliy —

UAB NT Valdos — priklauso valstybés valdomos jmonés UAB ,Lietuvos energija” jmoniy grupei,

audito metu vertinome tiek preliminarigja sutartj, tiek analizavome aplinkybes, lémusias tokios

sutarties sudaryma ir vykdyma:

= kio ministerijos formuojama valstybés valdomy jmoniy (toliau tekste — VV]) politika, jskaitant
ir VV| vykdomy veikly spektra;

® V] Turto banko Valdymo koordinavimo centro jgyvendinama valstybés valdomy jmoniy veiklos
prieziura;

® Finansy ministerijos, jgyvendinancios valstybés, kaip akcininkés, teises ir pareigas UAB
.Lietuvos energija”, atstovavimo valstybés interesams tinkamuma;

= UAB ,Lietuvos energija” sukurta vidaus kontrolés aplinka ir veiksmus, susijusius su UAB NT
Valdos veikla;

= UAB NT Valdos veikla ir jos atitiktj bendrovés jstatams, strateginiams dokumentams;

= UAB NT Valdos nekilnojamojo turto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, vystyma, jskaitant
valstybinés Zemés nuomos aspektus ir atitinkamus Nacionalinés Zemés tarnybos, kaip
valstybinés Zemés patikétinés, veiksmus;

= preliminariosios sutarties teisétuma, ekonominj pagristuma, vykdyma ir kitas susijusias
aplinkybes.

Susipazinome su UAB ,Lietuvos energija” Vidaus audito tarnybos atlikto UAB NT Valdos vidaus
audito rezultatais, bendrovés atlikto vidinio tyrimo iSvadomis, Lietuvos Respublikos Seimo
Antikorupcijos komisijos iSvadomis.

Atitinkamai masy audituotas laikotarpis — 2010 metai—2016 m. | pusmetis.

Pazymime, kad preliminarioji sutartis néra turtinis sandoris, o tik 3Saliy susitarimas dél
jsipareigojimy ateityje sudaryti pagrindine sutart;.

Atkreipiame démesj, kad, atsizvelgdami j pavesto atlikti audito objekta, vertinome tik:

= preliminariosios sutarties sudaryma, turinj, teisétuma ir ekonominj pagristuma, t..
nevertinome 2013 m. balandzio 8 d. administraciniy patalpy nuomos sutarties, sudarytos tarp
UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla. Audito metu su Sia sutartimi ir jos sudarymu
susipazinome kaip su viena i$ preliminariosios sutarties sudarymo aplinkybiy;

= preliminariojoje sutartyje 3aliy sulygtas salygas, ty. negalime vertinti planuoto sudaryti
sandorio, jo vykdymo, keitimo, papildomy susitarimy ar galimo nevykdymo sukelty pasekmiy.
Taip pat negalime vertinti sandoriy dél nekilnojamojo turto, esancio ir planuoto statyti
Gervédiy g. 4, Vilniuje, kurie baty galéje jvykti tarp Saliy ateityje.

Taip pat atkreipiame démesj, kad, atsizvelgdami j nurodyta audito atlikimo terming, nevertinome
administraciniy pastaty, esanciy Gervéciy g. 4, Vilniuje, naujos statybos ir rekonstravimo projekto
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ir jame pateikiamy salygy bei galimy skirtumy tarp Svietimo ir ugdymo veiklai tinkamo pastato ir
administracinio pastato projekto rengimo ir jgyvendinimo.

Pazymétina, kad 2016 m. kovo 23 d. Salys preliminariagja sutartj nutrauké ir jos pagrindu numatyta
pagrindiné sutartis dél administraciniy patalpy nuomos nebuvo sudaryta.

ISVADOS IR |ZVALGOS

1. Vertindami preliminariaja sutartj (aliy susitarima dél pagrindinés sutarties sudarymo ateityje),
jos sudarymo aplinkybes ir vykdyma, bet negalédami vertinti sandoriy, kurie baty galéje jvykti
tarp saliy ateityje, nustatéme, kad:

= sudaryta preliminarioji sutartis atitinka teisés akty nuostatas, UAB NT Valdos veiklos tikslus ir
bendrovés steigimo dokumentuose nustatytas valdymo organy kompetencijas (atsizvelgiant j
tai, kad preliminarioji sutartis néra turtinis sandoris, o tik 3aliy susitarimas dél jsipareigojimy
ateityje sudaryti pagrindine sutartj bendrovés valdybos sprendimas dél Sios sutarties
sudarymo nebuvo batinas). Vertinant ekonominio pagrjstumo aspektu, sutartis sudaryta atlikus
investicinio projekto vystymo alternatyvy (dél alternatyvy masto Zr. paskesne pastraipa)
vertinima, tinkamus skaiciavimus ir pasirinkus optimaly scenarijy, kuris UAB NT Valdos
skaiciavimais turéjo duoti didesne, nei numatyta UAB NT Valdos 2015-2020 m. veiklos
strategijoje, investuoto nuosavo kapitalo graza (6 skyrius);

= sutartyje Saliy lygybés ir jy interesy pusiausvyros principus pazeidzianciy salygy
nenustatéme, taciau, atsizvelgdami | investicinio projekto vystymo stadijg ir j tai, kad
pagrindiné sutartis nebuvo sudaryta, negalime jvertinti Saliy finansiniy jsipareigojimy masto
ir balanso. Vertinant, ar preliminariosios sutarties salygose néra valstybés pagalbos pozymiy,
riziky nenustatyta (6.2 poskyris);

= preliminariojoje sutartyje nustatyta nuomos kaina uz busimas administracines patalpas
atitiko komerciniy patalpy rinkos apzvalgose nurodyta kaing. Taciau pastebéjome, kad
vystytas projektas nebuvo viesintas — toks reikalavimas nebuvo numatytas ir UAB NT Valdos
vidinése tvarkose. Tokiu bidu nebuvo taikyti skaidrumo, atvirumo ir konkurencingumo
principai (pagal esama reglamentavima VV] dukterinéms jmonéms yra rekomendacinio
pobudzio) — nebuvo sudarytos salygos kitiems potencialiems nuomininkams pretenduoti
iSsinuomoti ketintas statyti administracines patalpas. Atsizvelge j tai negalime jvertinti, ar,
vieSai paskelbus apie ketinima statyti administracinius pastatus ir juos nuomoti, nebuty
atsirade kity potencialiy nuomininky, kurie baty pasidle geresnes nei nustatytos
preliminariojoje sutartyje salygas, ir galbdt UAB NT Valdos baty gavusi didesne ekonomine
nauda (6.1 poskyris);

" planuoty statyti statiniy techniniame projekte buvo numatyta, kad Gervéciy g. 4, Vilniuje,
statomi nauji administraciniai pastatai turéjo bati tinkami Svietimo ir ugdymo veiklai vykdyti,
taCiau buvo numatyta salyga, kad esant poreikiui Sie pastatai baty lengvai pritaikomi
administracinei veiklai (6.1 poskyris);

= vykdant preliminariojoje sutartyje nustatytus jsipareigojimus, UAB NT Valdos faktinés
iSlaidos, 2016 m. balandzio 27 d. UAB NT Valdos pateiktais duomenimis, sudaré 0,18 min.
eury. Sios i3laidos (i% savy |é3y) susijusios su projektiniu valdymu, projektiniy pasitlymy
parengimu, techniniu projektu ir autorine priezidra, geologiniais tyrimais, topografinémis
nuotraukomis, techninio projekto ekspertize, rangos pasitlymy ekspertiniu vertinimu,
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servituto nustatymu. Minétos islaidos buvo numatytos 2015 m. UAB NT Valdos veiklos
biudzete, todél UAB NT Valdos valdyba, vadovaujantis bendrovés jstatais, atskiry sprendimy
dél jy priimti neprivaléjo. Nurodyti atlikti darbai ir patirtos sgnaudos turéjo teigiamos jtakos
vystomo objekto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, vertei: vystomo objekto verté padidéjo
preliminariai nuo 0,95 min. eury (objekto verté jo vystymo pradzioje, remiantis 2014 m. spalio
21 d. nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo ataskaita) iki 1,6 min. eury (remiantis
nepriklausomo nekilnojamojo turto vertintojo 2016 m. sausio mén. duomenimis) (6.1
poskyris);

® sy sandoriu, sudarytu tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla, susijusios
sgnaudos neblty jtrauktos j elektros energijos, Silumos arba dujy kaing, nes galutinéms
elektros energijos, Silumos arba dujy kainoms vartotojams jtaka daroma tuomet, kai prekeés,
paslaugos ar darbai yra parduodami energetikos sektoriaus jmonéms, kuriy veikla
licencijuojama arba kurioms taikomos valstybés reguliuojamos kainos ir kuriy sanaudos
jskaiciuojamos | elektros energijos, Silumos arba dujy kaina. Taciau Siai rizikai suvaldyti
batinas Lietuvos Respublikos energetikos jstatymo Nr. 1X-884 2, 6, 9, 21, 25, 30 ir 37 straipsniy
pakeitimas, kuris numatyty Valstybinei kainy ir energetikos kontrolés komisijai teise gauti
informacija i$ visy energetikos jmoniy. Atkreipiame démesj, kad minéta jstatymo projekta
Energetikos ministerija pateiké Seimui (6.1 poskyris).

2. Audito metu vertinta UAB NT Valdos vykdoma veikla atitinka bendrovés jstatus ir strateginius
dokumentus, taciau kyla abejoniy, ar ,Lietuvos energijos” jmoniy grupei priklausanti bendrové
turéty uzsiimti nekilnojamojo turto vystymu — su energetikos sritimi bei ,Lietuvos energijos”
jmoniy grupei keliamais strateginiais tikslais nesusijusia veikla — ir atitinkamai bati
nekilnojamojo turto rinkos dalyvé. Atsizvelgiant j susiklosciusia situacija (Siuo metu teisés akty
nuostatos sudaro salygas tokiai veikly diversifikacijai ir tai gali neatitikti visuomenés lukesciy),
valstybés mastu turéty bati sprendziamas klausimas dél visy VV| vykdomy veikly spektro,
apibréziant, kokiy VV] veikly vykdymas yra priimtinas, jskaitant jy suderinamuma su sektoriumi,
kuriame veikia konkreti VVJ, ir jai keliamais tikslais (3 skyrius).

3. UAB NT Valdos, vykdancios veiklg nuo 2010 m., turto valdyme taikyti principai laikytini tinkama
praktika, taciau turto valdymo procesas uztruko — valdomo turto analizé pradéta daryti 2012
m., taciau jis suskirstytas j laikyting, gerinting (nuomos atzvilgiu) ir parduoting tik 2015 m.
pabaigoje, o sprendimas parduoti nereikalinga turtg priimtas 2016 m. (7 skyrius).

4. Atsizvelgiant | audito metu nustatytus dalykus, valstybés mastu turéty bati jvertinta, kiek VV|
turi nenaudojamo ir jy veiklai nereikalingo nekilnojamojo turto. Tokia analizé padéty nustatyti
VV| turimo nekilnojamojo turto valdymo gaires ir kryptis, o tai prisidéty prie valstybés
gaunamos grazos i$ VV| didinimo (7 skyrius).

5. UAB NT Valdos valdomas valstybinés zemés sklypas, esantis Gervéciy g. 4, Vilniuje, buvo
iSnuomotas esamiems pastatams eksploatuoti. Nacionaliné Zemés tarnyba, kaip vykdanti
zemeés patikétinés funkcijas, per penkerius metus nesiémé jokiy priemoniy, siekdama jsitikinti,
kad iSnuomota valstybiné Zemé ir joje esantys statiniai naudojami pagal paskirtj, kad UAB NT
Valdos issinuomotas valstybinés Zemeés sklypas yra tinkamo dydzio, batino Siame sklype
esantiems pastatams eksploatuoti. Taigi tarnyba nevykdé valstybinés Zemés naudojimo
kontrolés sklypo, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, atzvilgiu. Pazymétina, kad kitos paskirties
valstybinés Zemés naudojimo pagal paskirtj kontrolé per pastaruosius penkerius metus nebuvo
nustatyta prioritetine sritimi (4 skyrius).

6. Analizuodami preliminariosios sutarties sudarymo aplinkybes, nustatéme, kad nekilnojamojo
turto vystymas baty vykdytas iSsinuomotoje valstybinéje Zeméje. Statyby galimybé numatyta
2003 m. sudarytoje valstybinés Zemés nuomos sutartyje. Kadangi baty buve statomi nauji
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pastatai, jy savininkas bty jgijes teise pratesti valstybinés zemés nuomos sutartj teisés aktuose
nustatytam Siy statiniy eksploatavimo terminui. Tokiu blGdu gali bati sudarytos salygos
valstybinés Zemés nuomininkui nuomotis valstybinés Zemeés sklypa maksimaly 99 mety
laikotarpj. Taigi kyla pagrjsta abejoné ir valstybés mastu svarstytina, ar tais atvejais, kai
valstybiné Zemé nuomojama ne aukciono bidu esamiems pastatams eksploatuoti, teisinga ir
valstybei naudinga valstybinés Zemés nuomos sutartyje leisti statyti naujus statinius (4 skyrius).

7. Analizuodami valstybinés kitos paskirties Zemés nuoma ir naudojima pagal paskirtj jzvelgéme
teisinio reglamentavimo problemuy:

= teisés aktuose néra nustatyta, koks nenaudojimo pagal paskirtj laikotarpis gali bati
pateisinamas, o koks laikotarpis traktuojamas kaip ekonominio efektyvumo nesukuriantis
elgesys su daiktu. Todél yra rizika, kad tokio statinio nenaudojimo fakto nustatymas gali
priklausyti nuo subjektyvaus vertintojo pozilrio;

= teisés aktuose néra apibrézta, kokio dydzio sklypas turi bati formuojamas konkreciam
statiniui eksploatuoti, todél néra galimybés jvertinti sklypy dydzio ir statiniy uzimamos bei
jiems eksploatuoti bdtinos teritorijos ploto santykj (4 skyrius).

8. Finansy ministerija, jgyvendinanti akcininko — valstybés — teises ir pareigas, i$ esmés tinkamai
atstovauja valstybés interesams UAB ,Lietuvos energija”: finansy ministro patvirtintos
Valstybés valdomos energetikos jmoniy grupés korporatyvinio valdymo gairés, Siai bendrovei
pateikti akcininko lokesciai, dalyvavimo bendrovés valdymo organuose apimtis galéty bati
laikomi geraja praktika valdant VV|. Dél UAB ,Lietuvos energija” jdiegto korporatyvinio
valdymo Finansy ministerija reikiama ir bating informacijg apie dukteriniy bendroviy, jskaitant
ir UAB NT Valdos, veikla gauna su ,Lietuvos energijos” jmoniy grupés duomenimis ir
nagrinédama klausimus per stebétojy tarybos posédzius. Taciau, atsizvelgiant j susiklosciusia
situacija, svarstytina, ar Finansy ministerija neturéjo jzvelgti rizikos dél UAB NT Valdos veiklos,
kuri tiesiogiai nesusijusi su energetikos sektoriumi, vykdymo, ir bendrovés nekilnojamojo turto
valdymo sprendimy alternatyvy (2 skyrius).

9. EBPO pazymi, kad korporatyvinis valdymas yra vienas paZangiausiy, skaidriausiy ir
efektyviausiy VV] valdymo formy, tadiau jzvelgiame rizikg, kad VV] dukteriniy bendroviy
vykdoma veikla ne visada pakankamai atskleidziama ir vieSinama. VV| dukterinéms jmonéms
turéty baty taikomi tokie patys veiklos skaidrumo ir vieSumo principai kaip ir VV|. Tikétina, kad,
jgyvendinus tam tikras priemones pagal EBPO atliktoje Lietuvos VV| valdymo apzvalgoje
pateiktas rekomendacijas, VV] ir jy dukteriniy jmoniy veikla taps efektyvesné ir skaidresné (1
skyrius).

REKOMENDACIOS

Lietuvos Respublikos Vyriausybei

1. Siekiant, kad VV| veikla baty kuo efektyvesné, paskirti atsakingg institucijg / pavesti
atitinkamomes institucijoms, atstovaujancioms valstybés interesams VV|, iSanalizuoti ir jvertinti
VV| (jskaitant ir jy dukteriniy jmoniy) vykdomas veiklas ir jy atitiktj valstybés strateginiams ir
jmonéms nustatytiems tikslams, ir, atsizvelgiant j gautus rezultatus, priimti sprendimus dél Siy
jmoniy veiklos krypciy ir apimciy.

2. Siekiant, kad VV| valdomas nekilnojamasis turtas duoty didZiausiag graza valstybei, jvertinti,
kokiu nekilnojamuoju turtu disponuoja VV]| (jskaitant ir jy dukterines jmones) ir kaip tas turtas
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naudojamas, paskirti atsakinga institucija / pavesti atitinkamoms institucijoms,
atstovaujancioms valstybés interesams VV|:
= jvertinti VV] valdoma nekilnojamajj turta atsizvelgiant j VV| keliamus tikslus;
= nustatyti kryptis ir suformuoti gaires, ka VV| turéty daryti su jy veikloje nenaudojamu
nekilnojamuoju turtu, kad jis duoty didziausig nauda valstybei.
3. Siekiant uztikrinti racionaly valstybinés Zzemés naudojima, svarstyti galimybe keisti teisinj
reguliavima dél statyby galimybés iShuomotoje valstybinéje Zeméje.
4. Siekiant, kad valstybiné Zemé buty nuomojama naudingiau, keisti teisinj reglamentavimg ir
nustatyti kriterijus, kuriais remiantis bty galima objektyviai jvertinti:
= formuojamo valstybinés zemés sklypo dydj atsizvelgiant | jame esancio statinio
eksploatavimo poreikius;
= koks statinio, esancio valstybinéje zeméje, nenaudojimo pagal paskirtj laikotarpis gali bati
pateisinamas, o koks laikotarpis baty traktuojamas kaip ekonominio efektyvumo
nesukuriantis elgesys su daiktu.

UAB ,Lietuvos energija”

Siekiant iSvengti situacijy, kurios galblt neatitinka visuomenés lakesciy, imtis priemoniy,
uztikrinanciy tinkama skaidrumo, atvirumo, konkurencingumo principy taikyma UAB NT Valdos,
vystant nekilnojamojo turto projektus.

UAB ,Lietuvos energija” rekomendacijy jgyvendinimo priemonés ir terminai pateikti Sios
ataskaitos 2 priede ,Rekomendacijy jgyvendinimo planas”. Lietuvos Respublikos Vyriausybei
pateikty rekomendacijy jgyvendinimo priemoniy planas Siuo metu rengiamas.

POKYCIAI AUDITO METU

Finansy ministerijos kolegijos 2016 m. balandzio 29 d. posédyje buvo svarstomos UAB ,Lietuvos
energija” ir jmoniy grupés 2015 mety veiklos ataskaitos, finansiniai rezultatai ir 20162019 mety
strateginio veiklos plano jgyvendinimas. Atsizvelgdamas j Finansy ministerijos kolegijos nutarima,
finansy ministras 2016 m. geguzés 19 d. jsakymu Nr. 1K-189 pavedé UAB ,Lietuvos energija”
valdybai iki 2016 m. liepos 1 d. perzitaréti UAB NT Valdos veiklos strategija, siekiant nekilnojamojo
turto valdymo veiklos optimizavimo. Toks sprendimas yra paremtas siekiant valstybiniu pozitriu
spresti valstybés institucijy ir jstaigy apsirGpinima nekilnojamuoju turtu. UAB ,Lietuvos energija”
jpareigota bendradarbiaujant kartu su V| Turto banku, disponuojanciu informacija apie valstybés
institucijy ir jstaigy nekilnojamojo turto poreikj, jvertinti UAB NT Valdos valdomo ir UAB , Lietuvos
energija” jmoniy grupés jmoniy neuzimto administracinés paskirties nekilnojamojo turto masta
bei pateikti Finansy ministerijai pasitlymus dél Sio turto panaudojimo valdzios sektoriaus
poreikiams tenkinti alternatyvy ir bady.
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TOLESNI AUKSCIAUSIOSIOS AUDITO INSTITUCIJOS VEIKSMAI

Auksciausioji audito institucija Sio audito metu nustatytas sistemines problemas ir identifikuotas
rizikas placiau vertins atlikdama sisteminius veiklos auditus ,Valstybés valdomy jmoniy graza” ir
.Vidaus kontrolé vieSajame sektoriuje”, taip pat vykdydama strateginj tyrima valstybés turto
valdymo srityje ir, atsizvelgusi j jo rezultatus, svarstys butinybe atlikti sistemin;j Sios srities veiklos
audita.
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|IZANGA

Audito atlikimas

Vykdydami 2016 m. kovo 22 d. Seimo nutarimu pavesta uzduotj, vertinome preliminarios sutarties

tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla sudarymo aplinkybes ir vykdyma.

Atsizvelgdami | tai, kad viena i sutarties Saliy — UAB NT Valdos - priklauso valstybés valdomos

jmonés UAB ,Lietuvos energija” jmoniy grupei, audito metu vertinome tiek preliminarigja sutartj,

tiek analizavome ir susipazinome su aplinkybémis, lémusiomis tokios sutarties sudaryma ir

vykdyma:

= (kio ministerijos formuojama valstybés valdomy jmoniy (toliau tekste — VV)) politika, jskaitant
ir VV| disponuojamo turto valdymo srityje;

® V] Turto banko Valdymo koordinavimo centro jgyvendinama valstybés valdomy jmoniy veiklos
prieziura;

®  Finansy ministerijos, jgyvendinancios valstybés kaip akcininko teises ir pareigas UAB ,Lietuvos
energija”, atstovavimo valstybés interesams tinkamuma;

= UAB ,Lietuvos energija” sukurta vidaus kontrolés aplinka ir veiksmus, susijusius su UAB NT
Valdos veikla;

= UAB NT Valdos veikla ir jos atitiktj bendrovés jstatams, strateginiams dokumentames;

= UAB NT Valdos nekilnojamojo turto, esancio Gervéliy g. 4, Vilniuje, vystyma, jskaitant
valstybinés Zemés nuomos aspektus ir atitinkamus Nacionalinés Zemés tarnybos, kaip
valstybinés Zemés patikétinio, veiksmus;

= preliminariosios sutarties teisétuma, ekonominj pagristuma, vykdyma ir kitas susijusias
aplinkybes.

Atitinkamai masy audituotas laikotarpis — 2010 metai—2016 m. | pusmetis.

Pazymime, kad preliminarioji sutartis néra turtinis sandoris, o tik 3aliy susitarimas dél
jsipareigojimy ateityje sudaryti pagrindine sutart;.

Atkreipiame démesj, kad, atsizvelgiant j pavesto atlikti audito objekta, vertinome:

= tik preliminariosios sutarties sudaryma, turinj, teisétuma ir ekonominj pagrjstuma, t.y.
nevertinome 2013 m. balandzio 8 d. administraciniy patalpy nuomos sutarties, sudarytos tarp
UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla. Audito metu su Sia sutartimi ir jos sudarymu
susipazinome kaip su viena i$ preliminariosios sutarties sudarymo aplinkybiy.

= tik preliminariojoje sutartyje sulygtas Saliy salygas, ty. negalime vertinti planuoto sudaryti
sandorio, jo keitimo, papildomy susitarimy ar vykdymo sukelty pasekmiy. Taip pat negalime
vertinti sandoriy dél nekilnojamojo turto, esancio ir planuoto vystyti Gervéciy g. 4, Vilniuje,
kurie buty galéje jvykti tarp Saliy ateityje.

Taip pat atkreipiame démesj, kad, atsizvelgiant j nurodyta audito atlikimo terming, nevertinome
administraciniy pastaty Gervéciy g. 4, Vilniuje, naujos statybos ir rekonstravimo projekto ir jame
pateikiamy salygy bei galimy skirtumy tarp Svietimo ir ugdymo veiklai tinkamo pastato ir
administracinio pastato projekto rengimo ir jgyvendinimo.

Audito metu susipazinome su Siais tyrimais:
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= UAB ,Lietuvos energija” stebétojy tarybos Audito komiteto inicijuoto ir Vidaus audito tarnybos
atlikto vidaus audito rezultatais (2015 m. gruodzio 9 d. UAB NT Valdos patalpy Gervéciy g. 4
nuomos ir turto vystymo audito ataskaita);

= |ietuvos Respublikos Seimo Antikorupcijos komisijos 2016 m. kovo 1 d. parlamentinio tyrimo pagal
Lietuvos Respublikos Seimo 2015 m. lapkri¢io 12 d. nutarima NR XII-2017 ,Dél Lietuvos Respublikos
Seimo Laikinosios tyrimo komisijos jgaliojimy suteikimo Seimo Antikorupcijos komisijai ir pavedimo
atlikti parlamentinj tyrima" iSvadomis;

= UAB ,Lietuvos energija” 2016 m. balandzio 13 d. atlikto vidinio tyrimo dél UAB NT Valdos
Gervéciy g. 4, Vilniuje esancio nekilnojamojo turto nuomos ir vystymo sutarciy atitikties
kontrolés iSorés ir vidaus teisés aktams rezultatais.

Auditas atliktas vadovaujantis Valstybinio audito reikalavimais® ir Tarptautiniais auksciausiyjy
audito institucijy standartais®. Atlikdami audita daréme prielaida, kad visi auditoriams pateikti
dokumentai yra teisingi, iSsamas ir galutiniai, o jy kopijos atitinka originalus.

Audito metodai ir procedlros pateikti ataskaitos 1 priede.
Bendra informacija apie audito objekta
Pateikiame UAB NT Valdos veiklos, susijusios su nekilnojamuoju turtu, esanciu Gervéciy g. 4,

Vilniuje, chronologija (zr. 1 lentele).

1 lentelé. NT Valdos, UAB veiklos, susijusios su Gervéciy g. 4 pastato nuoma, chronologija

Data ir pagrindas Esmé Pastabos
2010 m. UAB Kruonio investicijos” perémé i$ AB | Zemés sklypas isnuomotas jame
.Ryty skirstomieji tinklai” nekilnojamajj turta | esamiems statiniams eksploatuoti,
ir valstybinés Zemés nuomos sutartj sklypo, | nuomos terminas iki 2033m.
esancio Gerveéciy g. 4, Vilniuje.

2010-10-28 UAB ,Kruonio investicijos” pavadinimas
pakeistas j NT Valdos, UAB.

2011-2013 m. Vykdoma nuomininky negyvenamosioms | Nekilnojamojo turto tarpininkui,
patalpoms paieska tiesiogiai ir per | suradusiam nuomininkg Gervéciy
tarpininkus. g.4, Vilniuje, esancioms patalpoms,

2012 m. buvo nuomojamas 64,92 kv. m | buvo sumokétas 26,8 tukst. Lt (7,8
plotas i$ 648,34 kv. m., objekto pelningumas | takst. eury) mokestis

-2,27 proc.
2012-03-23 UAB NT | 2012-2020 m. veiklos strategijos
Valdos valdybos pristatymas  ir  svarstymas. Pritarta
posédzio protokolas | bendrovés veiklos krypciai UAB NT valdos —
Nr.3 laisvos rinkos dalyvé ir jos komerciniai

santykiai su visais klientais grindziami
laisvos rinkos ir ekonominés naudos
kriterijais, strategija patikslinti.

2012-05-14 UAB NT | Svarstyta strategija, nurodyti trakumai,

Valdos valdybos pasitlyta tikslinti. Pateiktas valdybos nario
posédzio protokolas | pasitlymas — ne tik nuomoti, bet ir vykdyti
Nr. 6 nekilnojamojo turto vystyma pardavima,

paskirties keitima.
2012-12-17 UAB NT | Objekto Gervéciy g. 4 vystymo planas
Valdos valdybos pristatytas UAB NT Valdos valdybai

3 Patvirtinti Lietuvos Respublikos valstybes kontrolieriaus 2002-02-21 jsakymu Nr. V-26 (2012-06-28 jsakymo Nr. V-171 redakcija).
6 3000-asis TAAIS ,Veiklos audito jgyvendinimo gairés” ir 3100-asis TAAIS ,Veiklos audito gairés: pagrindiniai principai”.
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posédzio protokolas
Nr. 14

2013-02-26 NT
Valdos Valdybos
posédzio protokolas
Nr. 3

Pristatyti trys investiciniai projektai, siloma
keisti investicijy sumas 2013 m.

Pristatyti projektai nuomos pritaikymui su
galimais nuomos scenarijais ir ekonominis
pagrindimas.

Gervéciy g. 4 — pritarta 160 takst. Lt
(46,3 takst. eury) investicijoms, kai
pagal scenarijy nuomotojas
investuoja i eksterjera,
nuomininkas j interjera.

2013-04-08
Sutartis Nr. Ps_N-
13-14300-224

Pasirasyta negyvenamujy patalpy Gerveéciy
g. 4 nuomos sutartis su UAB Karalienés
Mortos mokykla iki 2023 m.

Kaina iki 2014-08-30 — 12 Lt (3,48
eury) uz kv. m, nuo 2014-09-01 -
13 Lt (3,77 eury) uz kv. m.

2014-08-19 UAB NT
Valdos valdybos
posédzio protokolas
Nr. 13

Pristatyta ~ Galimybiy  studija
nekilnojamojo turto objektus,
scenarijai 2013-2018 m.
Nekilnojamojo turto objekty pajamingumo,
pelningumo ir efektyvios nuomos. Analizé ir
vystymo scenarijai pagal kiekvieng NT
objekta.

pagal
vystymo

Sidlomas scenarijus, pagal kurj
padidinus nuomojamga plota baty
pagerintas ROl rodiklis ir
reikSmingai padidintos grynosios
veiklos pajamos.

Pristatytas Gervéliy g. 4 projektas
informacijai.

2015-02-09
Ketinimy protokolas
Nr.S-15-14200-87

UAB NT Valdos ketinimas Gervéciy g. 4,
Vilniuje statyti administracinés paskirties
pastaty kompleksa, o UAB Karalienés

Mortos mokykla - iSsinuomoti dalj

komplekso patalpy Svietimo paslaugy

veiklai.
2015-04-01 Sudaryta Projekto valdymo paslaugos | Kaina 146,2 tukst. eury be PVM.
Sutartis Nr. P1-15- sutartis del pastaty projektavimo | Faktinés islaidos iki 2016-04-27 -
24100-270 koordinavimo ir statybos procesy valdymo. | 63,1 takst. eury be PVM.
2015-04-30 Sudaryta sutartis dél projektavimo paslaugy | Kaina 20,7 takst. eury be PVM.

Sutartis Nr. Ps-15-
24000

teikimo (projektiniy pasialymy stadija) su
2015-07-07 papildomu susitarimu.

Faktinés islaidos iki 2016-04-27 -
20,7 takst. eury be PVM.

2015-07-02 UAB NT
Valdos valdybos
posédzio protokolas
Nr.11

Gerveéliy g. 4 vystymo projekto pristatymas
informacijai.

Valdyba informuota, kad laukia
projektiniai darbai ir preliminarioji
sutartis su UAB Karalienés Mortos
mokykla,  pristatyti  scenarijai,
vykdymo eiga, planuojama sutartis.

2015-07-02 UAB
.Lietuvos energija”
valdybos posédzio
protokolas Nr. 2

Pateikta informacija dél Gervéciy g. 4,
Vilniuje, esancios teritorijos  vystymo
projekto.

2015-07-17 Sudaryta projektavimo paslaugy ir projekto | Kaina 105 takst. eury be PVM.
Sutartis Nr. Ps-15- jgyvendinimo priezitros sutartis. Faktinés islaidos iki 2016-04-27 —
24000-950 90 takst. eury be PVM.

2015-09-11 Pasirasyta Preliminarioji sutartis tarp UAB | Nuomos kaina 12 eury uz kv. m.

Preliminarioji
sutartis Nr.Ps_N-15-
23100-1327

NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos
mokykla  dél  jsipareigojimo  ateityje
iSnuomoti basimo komplekso patalpas
Gervécliy g. 4, o UAB Karalienés Mortos
mokykla — nuomotis patalpas.

Nuomos terminas 11m.

2015-10-23 UAB
.Lietuvos energija”
stebétojy tarybos
posédzio protokolas
Nr. STP_2015-10

Pristatyta ~UAB  NT  Valdos veikla,
nekilnojamojo turto portfelis, Gervéciy g. 4,
Vilniuuje, vykdomas projektas.

Stebétojy  tarybos  nuomone,
projektas néra iSskirtinis, atliktos
analizés, jvertintas ekonominis
naudingumas, atitinka  jprasta
komercine veikla.

2015-12-09 UAB
.Lietuvos energija”
vidaus audito
ataskaita

Atliktas UAB NT Valdos patalpy, esanciy
Gervéciy g. 4, Vilniuje, nuomos ir turto
vystymo auditas.

LIETUVOS RESPUBLIKOS VALSTYBES KONTROLE
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2015-12-29/30
Pirkimy salygy
priedas Nr. 2.
Pasitlymo
pateikimo forma

Gauti pasialymai dél generalinés rangos
darby adresu Gervéciy g. 4, Vilnius, pirkimui,
deryby budu.

Gauti 3 pasitlymai:

1. 5,7 min. eury be PVM;
2. 6,5 min. eury be PVM;
3. 8,7 min. eury be PVM.

2015-12-30 UAB NT
Valdos valdybos
posédzio protokolas
Nr.19

Dél parduodamo turto sgraso patvirtinimo ir
bendrovés veiklos biudzeto.

Objektas Gervéciy g. 4, Vilniuje,
jtrauktas | parduodamo turto
sgrasa.

2016-01-22 UAB NT
Valdos valdybos
posédzio protokolas
Nr.2

Priimtas sprendimas dél nekilnojamojo turto
aukciono organizavimo.

2016-01-25 UAB
.Lietuvos energija”
valdybos posédzio

Pritarta UAB NT Valdos valdybos 2015-01-
22 sprendimui dél aukciono organizavimo.

protokolas
Nr.PR_2016-5
2016-01-25 Vienintelio akcininko - UAB ,Lietuvos
energija” sprendimas UAB NT Valdos
valdybos 2015-01-22 sprendimui  dél
aukciono organizavimo.
2016 m. vasario UAB NT Valdos parduodamojo | Objektas Gervéciy g. 4, Vilniuje,

men.

nekilnojamojo turto aukcionas.

nebuvo parduotas.

2016-03-23 UAB NT
Valdos rastas Nr.
A4 ir

UAB Karalienés
Mortos mokykla
rastas Nr.1141

UAB NT Valdos informavo UAB Karalienés
Mortos mokykla, kad dél nenugalimos jégos
negali vykdyti Preliminariojoje sutartyje
nurodyty prievoliy ir atsisako pasirasyti
pagrindine sutartj.

UAB Karalienés Mortos mokykla sutiko
Preliminariaja sutartj laikyti pasibaigusia.

2016-04-13

Pateiktos UAB ,Lietuvos energija”“ vidinio
tyrimo komisijos iSvados dél Gervieciy g. 4
pastaty nuomos ir vystymo.

Komisija neatitikimy vidaus ir
iSorés teisés aktams nenustaté

Saltinis — UAB NT Valdos, UAB ,Lietuvos energija” dokumentai.
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AUDITO REZULTATAI

VALSTYBES VALDOMOS JMONES: KRYPTYS IR VALDYMAS

Siekdami jvertinti aplinka, kurioje buvo vykdomi UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla

sandoriai, analizavome ir susipazinome su:

= Ukio ministerijos formuojama valstybés valdomy jmoniy (toliau tekste — VV|) politika, jskaitant
ir VV| vykdomy veikly spektra;

® V] Turto banko Valdymo koordinavimo centro jgyvendinama valstybés valdomy jmoniy veiklos
priezilra.

Vienas i$ svarbiy Lietuvos Respublikos Vyriausybés tiksly — didinti VV] veiklos skaidruma ir imtis

priemoniy gero valdymo principams jose jdiegti. Siy jmoniy valdymas turi bati pagristas atvirumo,

aktyvaus dalyvavimo valdant kapitala ir gero valdymo principais. Be to, VV| neturi bati sudaromos

iSskirtinés salygos’. VV| veiklos efektyvumo didinimo principai, pagrjsti EBPO rekomendacijomis,

aptariami 2010 metais Lietuvos Respublikos Vyriausybés patvirtintoje Valstybés valdomy jmoniy

efektyvumo didinimo koncepcijoje?.

2005 metais EBPO paskelbé Valstybés valdomy jmoniy valdymo gaires® — dokumenta, apibréziant;
pagrindinius VV] valdymo principus. EBPO gairés zymi susitarima tarp pazangiausiy ir ekonomiskai
iSsivysciusiy Saliy ir yra pripaZintos kaip tarptautinis etalonas.

Lietuvoje yra 123 VV|'%

= 80 valstybés jmoniy (V]);

= 15 akciniy bendroviy (AB);

= 28 uzdarosios akcinés bendrovés (UAB).

VV| pagal joms nustatytus tikslus yra skirstomos j grupes' (zr. 1 pav.).

7 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas 2010-07-14 Nr. 1052 (2012 m. kovo 7 d. nutarimo Nr. 258 nauja redakcija
su vélesniais pakeitimais) Valstybés valdomy jmoniy veiklos skaidrumo uztikrinimo gairiy apraso 3 p.

8 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2010-12-01 nutarimu Nr. 1731 patvirtinta Valstybés valdomy jmoniy efektyvumo
didinimo koncepcija.

9 OECD Guidelines on Corporate Governance of State-Owned Enterprises (nauja redakcija 2015-07-08).
http://ukmin.Irv.It/uploads/ukmin/documents/files/valst_valdomos_imones/conclusions.pdf

10.2016-04-29 V| Turto banko Valdymo koordinavimo centro duomenimis.

™ Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 -06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 12 p.
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1 pav.

VV] skirstymas pagal joms nustatytus tikslus

VV] jgyvendinami valstybés tikslai ‘

1A grupé

1B grupé ‘

2 grupé

- Verslo vertés augimas

- Verslo vertés augimas

'-Dividendy ar pelno jmokos
pajamingumas

- Dividendy ar pelno
imokos pajamingumas '

- Strateginiy Salies interesy

- Valstybés socialiniy ir
politiniy tiksly
jgyvendinimas

- Pelninga veikla
uztikrinimas

Saltinis — Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 -06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybes turtiniy ir
neturtiniy teisiy jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas.

Valstybe atstovaujanti institucija privalo uztikrinti, kad atitinkamai i$ VV| bty siekiama gauti pagal
joms priskirtus tikslus tinkamos valstybés investuotos kapitalo grazos'?.

Esamas teisinis reglamentavimas sudaro salygas VV] vykdyti veikla, kuri neprieStarauja teisés
aktams, yra nustatyta VV| steigimo dokumentuose, ir atitinka VV] keliamus valstybés tikslus.

Ukio ministerija yra Vyriausybés paskirta valstybés jmoniy, bendroviy ir uzdaryjy akciniy
bendroviy, kuriy akcininké yra valstybé, gero valdymo politika formuojanti ir Sios politikos
jgyvendinima koordinuojanti institucija. Kiti VV| srities dalyviai pateikiami 2 pav.

2 pav. VV]| srities dalyviai

" vertina VV] strategijas;

® stebi, analizuoja ir apibendrina
VV] finansinius rezultatus;

" teikia pasitlymus, konsultacijas
VV] ir Vyriausybei.

Valdymo koordinavimo centras (VKC)

(V] Turto bankas)

Saltinis — teisés aktai.

12 Ten pat, 16 p.
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® akcininko teises ir pareigas
jgyvendinancios institucijos (AB
ir UAB);

® savininko teises ir pareigas
jgyvendinancios institucijos (V)).

Vyriausybé arba jos jgaliota

valstybés valdymo institucija

o

Formuoja gero valdymo politika
ir koordinuoja jos jgyvendinima.

1

Ukio ministerija
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Kaip matyti, viena iS VV] srities dalyviy — valstybés kaip akcininkés interesams atstovaujanti
institucija. Akcijy valdytojas privalo siekti, o tais atvejais, kai tai leidzia turimas balsy skaicius, —
uztikrinti, kad valstybés valdomose bendrovése bity nustatyta veiksminga vidaus kontrolés
sistema, kuri padéty uztikrinti valstybés valdomos bendrovés veiklos teisétuma, ekonomiskuma,
efektyvuma, rezultatyvuma ir skaidruma, strategijos ir veiklos plany jgyvendinima, turto apsauga,
informacijos ir ataskaity patikimuma ir iSsamuma, sutartiniy ir kity jsipareigojimy tretiesiems
asmenims laikymasi ir visy su tuo susijusiy rizikos veiksniy valdyma's.

Siekiant jgyvendinti VV| pertvarkos tikslus, jkurtas VKC (Siuo metu — V| Turto banko VV] valdymo
koordinavimo skyrius) kaip VV| valdymo politikos jgyvendinima koordinuojanti institucija, kuriai
pavesta vykdyti funkcijas, numatytas Nuosavybés' ir Skaidrumo gairése'. VKC reguliariai rengia
apibendrintas valstybés valdomy jmoniy ataskaitas, kuriose pateikiami viso Lietuvos VV| portfelio
duomenys, leidZiantys jvertinti VV| veiklos ir finansinius rezultatus per tam tikrag laikotarpj. Tokiu
budu Vyriausybé, disponuodama pateikiama informacija apie VV|, gali priimti atitinkamus
sprendimus VV| valdymo srityje.

Pagal siuo metu galiojancius teisés aktus'®, kuriuose teisés akty nuostatos VV| dukterinéms
jmonéms yra rekomendacinio pobudzio, VV| dukterinés jmonés neprivalo vieSinti savo veiklos ir
teikti savo strategijy, finansiniy ir kity duomeny VKC. Jgyvendindama EBPO atliktoje Lietuvos VV]
valdymo apzvalgoje pateiktas rekomendacijas, 2016 m. balandzio 4 d. Lietuvos Respublikos
Vyriausybé pasitarime pritaré' Ukio ministerijos parengtam Siy rekomendacijy jgyvendinimo
priemoniy planui, kuriame viena i$ priemoniy, pavesty Ukio ministerijai, yra parengti 2010 m.
liepos 14 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo Nr. 1052 ,Dél valstybés valdomy jmoniy
veiklos skaidrumo uztikrinimo gairiy apraso patvirtinimo ir koordinuojancios institucijos
paskyrimo” pakeitimo projektg, kuriame rekomendacinio pobudzio nuostatos bus keiciamos j
imperatyviasias.

Siuo metu teisés akty nuostatos sudaro salygas VV| uzsiimti ir veikla, nesusijusia su sektoriumi,
kuriame veikia konkreti VV|, ir keliamais strateginiais tikslais. Taciau abejotina, ar tokia veikly
diversifikacija yra tinkama ir atitinka visuomenés lukescius.

UAB ,LIETUVOS ENERGIJA": VALDYMAS IR VEIKLA

Siekdami jvertinti aplinka, kurioje buvo vykdomi UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla
sandoriai, analizavome ir susipazinome su:

13 jetuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtinto Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos apraso 34 p.

14 Lietuvos Respublikos Vyriausybeés 2012-06-06 nutarimas Nr. 665 ,Dél Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos apraso patvirtinimo®”.

15 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2010-07-14 nutarimas Nr. 1052 ,Dél Valstybés valdomy jmoniy veiklos skaidrumo
uztikrinimo gairiy apraso patvirtinimo ir koordinuojancios institucijos paskyrimo”.

16 |ietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 -06-06 nutarimu Nr. 665 ,Dél Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos apraso patvirtinimo” ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas
2010-07-14 Nr. 1052 (2012-03-07 nutarimo Nr. 258 nauja redakcija su vélesniais pakeitimais) patvirtintas Valstybes
valdomy jmoniy veiklos skaidrumo uztikrinimo gairiy aprasas.

17 Lietuvos Respublikos Vyriausybes 2016-04-04 protokolas Nr. 19.
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®  Finansy ministerijos, jgyvendinancios valstybés kaip akcininko teises ir pareigas UAB ,Lietuvos
energija”, vaidmeniu ir veikla;
= UAB ,Lietuvos energija” sukurta vidaus kontrolés aplinka jmoniy grupéje.

Vadovaujantis Europos Sajungos direktyva'®, Energetikos ministerija 2009 m. pabaigoje pradéjo
Lietuvos elektros energetikos sektoriaus strukttrine pertvarka, kurios metu reikéjo atskirti Sio
sektoriaus pagrindines veiklas — elektros gamyba ar tiekima, perdavima ir skirstyma. Elektros ir
Silumos energijos gamybga ir prekyba, skirstyma ir tiekima pavesta koordinuoti UAB ,Lietuvos
energija”.

Akcininko liikesciai ir UAB , Lietuvos energija” strategija

UAB ,Lietuvos energija” akcininko teises ir pareigas nuo 2013 m. vasario ménesio'® jgyvendina
Finansy ministerija. Valstybei priklausanti akcijy dalis Sioje bendrovéje yra 100 procenty. Finansy
ministerija akcininko teises ir pareigas jgyvendina vadovaudamasi Akciniy bendroviy jstatymu?,
Nuosavybés?' ir Skaidrumo gairémis?? ir veikdama UAB ,Lietuvos energija” jstatuose nustatytos
kompetencijos ribose.

UAB ,Lietuvos energija” priskirta VV| grupei®?, i$ kurios valstybé siekia verslo vertés augimo ir
dividendy ar pelno jmokos pajamingumo, taip pat strateginiy Salies interesy uztikrinimo: Salies
ekonominio saugumo, strateginiy projekty vykdymo, kokybiskos infrastruktaros ir kita%.

Finansy ministerija kaip akcijy valdytoja turi uztikrinti, kad UAB ,Lietuvos energija” siekty jmonés
verslo vertés augimo ir uztikrinty tinkama valstybés investuoto kapitalo graza?°. Finansy ministerija
2013 mety gruodzio ménesj teiké akcininko laiskg UAB ,Lietuvos energija” kuriame iSdésté savo
lakescius: pozicijg dél jmonés grupés strateginiy krypciy, veiklos principy ir kity svarbiy aspekty,
rengiant ,Lietuvos energijos” jmoniy grupés ilgalaike veiklos strategija ir jos jgyvendinimo planus:
® strateginés jmoniy grupés veiklos kryptys turi bati orientuotos j tvary valstybés tiksly, nustatyty
Nacionalinéje Lietuvos energetikos strategijoje ir kituose teisés aktuose | gyvendinima,
uztikrinant atitiktj Europos Sajungos Il energetikos paketui, socialiai atsakinga ilgalaikés vertés
didinima, pasireiskiantj per akcininko investuoto kapitalo graza;
= pagrindinés jmoniy grupés veiklos turi bati orientuotos j patikima, savalaikj, efektyvy kokybisky
paslaugy teikima klientams. Akcininkas tikisi, kad investuoto kapitalo graza turéty uztikrinti
nenutrakstama jmoniy grupés vertés karimga, dalj kapitalo nukreipiant finansinio pajégumo
didinimui ir tolesnei plétrai;

18 2009-07-13 Europos Parlamento ir Tarybos Direktyva 2009/72 EB dél elektros energijos vidaus rinkos bendryjy
taisykliy, panaikinanti Direktyva 2003/54/EB.

19 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2013-02-13 nutarimas Nr. 141 ,Dél valstybei priklausanciy akcijy perdavimo ir LRV
2012-04-04 nutarimo Nr. 826 ,Dél uzdarosios akcinés bendroveés steigimo ir valstybés turto investavimo” pakeitimo” ir
UAB ,Visagino atominés elektrinés” akcijy perdavimo ir priémimo 2013-02-26 aktas.

20| jetuvos Respublikos akciniy bendroviy jstatymas, 2000-07-13 Nr. VIII-1835 (2003-12-11 jstatymo Nr. IX-1889
redakcija su vélesniais pakeitimais).

21 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
igyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas.

22| jetuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas 2010-07-14 Nr. 1052 (2012-03-07 nutarimo Nr. 258 nauja redakcija su
vélesniais pakeitimais) patvirtintas Valstybés valdomy jmoniy veiklos skaidrumo uztikrinimo gairiy aprasas.

23 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, priedas Nr. 1.

24 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 12.2 p.

25 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 15.1 p.
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® jmoniy grupés valdymas turéty uztikrinti integruotos valdymo ir kontrolés sistemos
efektyvuma, kuriant pasitikéjimu, jgalinimu, atsakomybe bei atskaitomybe grjstus veiklos
valdymo santykius;

® Finansy ministerija tikisi, kad efektyvumas turéty ir toliau likti viena prioritetiniy kiekvienos
jmoniy grupés jmoneés veiklos dalimi (efektyvumas jvardytinas kaip sritis, kuri mazina kastus,
gerina procesus ir paslaugy kokybe, didina veiklos patikimuma ir jos pelninguma);

® Finansy ministerijos nuomone, jmoniy grupés reputacija ir pasitikéjimas jmoniy grupe
prisideda prie ilgalaikés tvarios vertés karimo, jos islaikymo ir auginimo, todél itin svarbu
uztikrinti skaidruma, atskaitomybe prie$ suinteresuotas 3alis, socialiai atsakinga elgseng ir
vadovavimasi bendrai jmoniy grupés mastu sutartomis vertybémis, moralés ir etikos
normomis.

Akcininko likesciy reglamentavimas

Pazymeétina, kad Siuo metu néra reglamentuota, kaip turi bati iSdéstomi ir teikiami akcininko
lakesciai VV|. ]gyvendindama EBPO atliktoje Lietuvos VV| valdymo apzvalgoje pateiktas
rekomendacijas, 2016 m. balandzio 4 d. Lietuvos Respublikos Vyriausybé pasitarime pritaré?®
Ukio ministerijos parengtam $iy rekomendacijy jgyvendinimo priemoniy planui, kuriame viena
i$ priemoniy, pavesty Ukio ministerijai, yra parengti kio ministro jsakyma, tvirtinantj Akcininko
(savininko) lukesciy jmonéms nustatymo gaires. Taigi 2013 m. Finansy ministerijos parengti ir
UAB ,Lietuvos energija” pateikti akcininko lukesciai laikytini geraja praktika.

Finansy ministerija, kaip atstovaujanti akcininkg institucija, privalo uztikrinti¥’, kad:

= atsizvelgiant j jstatuose nustatytus tikslus, ,Lietuvos energijos” jmoniy grupés strategijoje bty
nustatyta jmoniy grupés misija ir vizija, taip pat finansiniai ir nefinansiniai ilgalaikiai
(strateginiai) ir trumpalaikiai (taktiniai) tikslai;

= strategijos projektas laiku bty pateiktas VKC vertinimui;
sprendimai, parengty strategijos jgyvendinimo metines ataskaitas? ir atitinkamai nustatytu
terminu pateikty akcininkui ir VKC?.

,Lietuvos energijos” jmoniy grupés misija, vizija, tikslai yra nustatyti grupés 2014-2020 mety
veiklos strategijoje, kurioje nustatytas tikslas — iki 2020 m. padidinti jmoniy grupés verte du kartus
ir pasiekti grupés nuosavo kapitalo graza 9 proc.®

Korporatyvinio valdymo sistema UAB , Lietuvos energija”

Siekdama uztikrinti ,Lietuvos energijos” grupés efektyvia ir skaidrig veikla, Finansy ministerija 2013
m. patvirtino Valstybés valdomos energetikos jmoniy grupés korporatyvinio valdymo gaires?',
kurios nustaté bendrus ,Lietuvos energijos” jmoniy valdymo modelio principus, apimancius

26 | ietuvos Respublikos Vyriausybés 2016-04-04 protokolas Nr. 19.

27 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 -06-06 nutarimu Nr. 665 patvirtintas Valstybés turtiniy ir neturtiniy teisiy
jgyvendinimo valstybés valdomose jmonése tvarkos aprasas, 17,18, 19 p.

28 Ten pat,, 24 p.
23 Ten pat, 25 ir 26 p.
30, Lietuvos energijos” jmoniy grupés veiklos strategija 2014-2020 m.

31 Lietuvos Respublikos finansy ministro 2013-06-07 jsakymu Nr. 1K-205 patvirtintos Valstybés valdomos energetikos
jmoniy grupés korporatyvinio valdymo gaires.
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valdymo struktlrg bei valdymo ir kontrolés sistema. 2013 m. birzelj buvo pradéta valdymo
pertvarka, per kurig pertvarkytas ir sustiprintas korporatyvinis $ios jmoniy grupés valdymas32.

Korporatyvinio valdymo veikla sutelkta patronuojancioje jmonéje — UAB ,Lietuvos energija“, kuri
grupés jmonése koordinuoja finansy, teisés, planavimo ir stebésenos, Zzmogiskyjy istekliy, rizikos
valdymo, audito, technologijy, komunikacijos ir kitas bendrasias sritis. Tikimasi, kad toks valdymas
padés pasiekti tikslag — ,Lietuvos energijos” jmoniy grupés verte iki 2020 m. padidinti du kartus.

Finansy ministerijos nuomoné, gauta audito metu

.Lietuvos energijos” jmoniy grupéje jgyvendinta korporatyvinio valdymo sistema yra tinkama
ir efektyvi bei sudaranti salygas svarbias ir reikSmingas jmones valdyti profesionaliems ir
kompetentingiems darbuotojams. Be to, korporatyvinio valdymo sistema uztikrina, kad
valstybés institucija, atstovaujanti valstybei, turéty visa informacijg bei duomenis apie jmoniy
grupés veikla, pasiektus tikslus ir rodiklius, ir sudaro salygas institucijai dalyvauti priimant
jmoniy grupés sprendimus, kurie yra strategiskai svarbus ir esminiai visos grupés jmoniy mastu.

UAB ,Lietuvos energija” vienintelis akcininkas yra valstybé, kurios interesams atstovauja Finansy

ministerija. Bendrovéje taip pat yra sudaryti ir veikia:

= stebétojy taryba, kurig sudaro 7 asmenys: 3 nepriklausomi nariai, 3 viceministrai, 1 ministro
pirmininko pataréjas;

= stebétojy tarybos komitetai: audito, skyrimo ir atlygio bei riziky valdymo priezidros;

® valdyba, sudaryta i$ 5 UAB ,Lietuvos energija" darbuotoju.

UAB ,Lietuvos energija“ analizuoja grupés veiklg, reprezentuoja grupe, jgyvendina akcininko teises
ir pareigas, nustato veiklos gaires ir taisykles bei koordinuoja veikla gamybos, komercijos, finansy,
teisés, strategijos ir plétros, zmogiskyjy istekliy, rizikos valdymo, audito, technologijy,
komunikacijos ir kitose srityse.

Del UAB ,Lietuvos energija” jdiegto korporatyvinio valdymo Finansy ministerija reikiama ir bating
informacija apie dukteriniy bendroviy, jskaitant ir UAB NT Valdos, veikla gauna su ,Lietuvos
energijos” jmoniy grupés duomenimis ir nagrinédama klausimus per Stebétojy tarybos posédzius.

Pavyzdys
Be konsoliduotos finansinés ataskaitos ir metiniy pranesimy apie veikla, UAB ,Lietuvos
energija” periodiskai teikia Finansy ministerijai informacija apie bendrovés veikla: bendroveés
veiklos tarpines (jskaitant ir UAB NT Valdos, kaip dukterinés bendrovés, reikSmingus jvykius),
stebétojy tarybos komitety veiklos, stebétojy tarybos svarstytiny klausimy ataskaitas.

~Lietuvos energijos” jmoniy grupés struktiira

UAB ,Lietuvos energija“, kaip patronuojanti bendrové, ir jos tiesiogiai bei netiesiogiai valdomos
jmonés sudaro ,Lietuvos energijos” jmoniy grupe. Pagrindiné jmoniy grupés veikla: elektros ir
Silumos energijos gamyba ir prekyba, skirstymas ir tiekimas, pradedama gamtiniy dujy tiekimo
veikla. Sias pagrindines veiklas aptarnaujanciyjy jmoniy veikla apima informaciniy technologijy ir
telekomunikacijy, nekilnojamojo turto, transporto, energetikos jrenginiy remonto, statybos,
darbuotojy kvalifikacijos kélimo ir kitas paslaugas. Nekilnojamojo ir kilnojamojo (netechnologinio)
turto, kuris nesusijes su jmoniy vykdoma veikla, valdytoja tapo UAB NT Valdos.

,Lietuvos energijos” jmoniy grupés sudétis pavaizduota 3 pav.

32 Korporatyvinio valdymo principai ir modelis yra nukreipti j suinteresuoty $aliy lukes¢iy jvertinima ir suderinima
tarpusavyje bei perkélima j pamatuojamus tikslus ir rodiklius.
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3 pav. ,Lietuvos energijos” jmoniy grupé

AS Energeas skistymo Llntuves energljos
operatorius” gamyDa’, All

Saltinis — UAB ,Lietuvos energija” informacija.

Patronuojanti grupés jmoné yra atsakinga uz skaidry grupés veiklos valdyma ir koordinavima,
efektyvumo didinima, siekiant teikti konkurencingas paslaugas klientams ir socialiai atsakinga
ilgalaikeés vertés akcininkams didinima.

Apibendrinant galime teigti, kad Finansy ministerija tinkamai atstovauja valstybés interesus UAB

LLietuvos energija” kadangi:

= jSdésté ,Lietuvos energija“, UAB, akcininko lukescius, nurodydama jmoniy grupés veiklos
principus ir kryptis. Tai laikytina geragja praktika;

= patvirtino Korporatyvinio valdymo gaires, kurias jgyvendino ,Lietuvos energija”, UAB bei
tinkama apimtimi dalyvauja ,Lietuvos energija“, UAB valdymo organuose. Toks valdymas
padeda uztikrinti, kad Finansy ministerija baty informuojama apie visos ,Lietuvos energijos”
jmoniy grupés atskiry jmoniy veiklos, jy valdymo bei kitos batinos sprendimams priimti
informacijos pateikima akcininkui.

UAB NT VALDOS: VALDYMAS IR VEIKLA

Siekdami jvertinti aplinka, kurioje buvo vykdomi UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla
sandoriai, vertinome:

®  Finansy ministerijos ir UAB ,Lietuvos energija” veiksmus, susijusius su UAB NT Valdos veikla;

= ar UAB NT Valdos vykdyta veikla numatyta jos jstatuose ir strateginiuose dokumentuose.

2009 m. pabaigoje atliekant Lietuvos elektros energetikos sektoriaus struktrine pertvarka, buvo
sukurtas naujas aptarnavimo paslaugy jmoniy blokas, teikiantis specifines elektros energetikos
sektoriui badingas paslaugas. Aptarnavimo bloko sukdrimo tikslai — iSgryninti ir efektyvinti
aptarnavimo veiklas, jgyvendinant laisvos rinkos skatinimo priemones ir, esant poreikiui, jsileisti
strateginj investuotojg. UAB ,Kruonio investicijos” (jmonés pavadinimas 2010 m. spalio mén. 28 d.
pakeistas j UAB NT Valdos) tapo energetikos sektoriaus nekilnojamojo ir kilnojamojo
(netechnologinio) turto, kuris nesusijes su jmoniy vykdoma veikla, valdytoja.
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UAB NT Valdos veiklos objektas — nekilnojamuyjy ir kilnojamyjy daikty iSnuomojimas, plétra,
lizingas, pardavimas ir disponavimas, su tuo susijusi veikla ir paslaugy teikimas, nekilnojamyjy
daikty statyba, jskaitant pastaty, statiniy, jrenginiy, jtaisy ir jy daliy pastatyma, sumontavima,
nutiesima, jrengima, rekonstravima, remonta, tvarkyma ir griovimga, transporto priemoniy nuoma,
kity asmeny turto valdymas33.

Jmoné valdo daugiau kaip 289 tukstancius kvadratiniy metry ploto jvairios paskirties statiniy3.

UAB ,Lietuvos energija“, kaip patronuojancios bendrovés, valdyba priima sprendimus dél UAB NT
Valdos veiklos gairiy ir taisykliy, metiniy finansiniy plany, metinés turto grazos normos3>.

Aptarnavimo veikla vykdanciy , Lietuvos energijos” grupés jmoniy valdymo modelis

UAB ,Lietuvos energija” priziari dukteriniy bendroviy veikla, kiekviena grupés jmoné uz veiklos
rezultatus atsako atskirai. Aptarnavimo veikla vykdanciose grupés jmonése stebétojy tarybos
nesudaromos. Siy jmoniy valdymas organizuojamas per valdybas, kuriose dirba nepriklausomi
nariai ir ,Lietuvos energijos” jmoniy grupés atstovai. Nepriklausomy specialisty ir eksperty
jtraukimas j valdymo ir priezidros organus grupés jmonése ne tik suteikia iSorines ekspertines
kompetencijas, bet ir uztikrina didesnj jmoniy veiklos skaidruma3®.

UAB NT Valdos valdymo organai:

= visuotinis akcininky susirinkimas: akcininkas — UAB ,Lietuvos energija”; valdoma akcijy dalis -
100 proc,;

® valdyba, kurig sudaro 3 nariai: 2 UAB ,Lietuvos energija" darbuotojai ir 1 nepriklausomas narys.

UAB NT Valdos visus strateginius dokumentus rengia atsizvelgdama j ,Lietuvos energijos” jmoniy
grupés integruoto planavimo ir stebésenos politika, taip pat j Sios jmoniy grupés 2014-2020 m.
veiklos strategija.

2012 m. kovo 23 d. UAB NT Valdos valdybos posédyje®” buvo pristatyta ir svarstyta 2012-2020 m.
UAB NT Valdos veiklos strategija. Bendrovés valdyba pritaré bendrovés veiklos krypciai: bendrové
yra laisvos rinkos dalyvé ir jos komerciniai santykiai su visais klientais grindziami laisvos rinkos ir
ekonominés naudos kriterijais. Strategijoje nekilnojamojo turto vystymo veikla nukreipiama j
nekilnojamojo turto objekty patrauklumo didinimg, sukuriant objekty vystymo galimybes ir
parduodant investicinius projektus.

UAB NT Valdos valdyba 2015 m. sausio 15 d. patvirtino bendrovés veiklos strategija 2015-2020 m.
Veiklos strategijos dokumentas apima bendrovés iSorinés ir vidinés aplinkos analize, misija, vizija,
vertybes, strategines kryptis ir tikslus, programas, finansinius rodiklius®. Trejy mety veiksmy plane,
patvirtintame bendrovés valdybos3® pagal bendrovés veiklos strategija 2015-2020 m., numatyta
viena i$ priemoniy — naujy pelningy objekty ir projekty vystymas. Apie tai UAB ,Lietuvos energija”
stebétojy taryba, | kurios sudétj jeina ir Finansy ministerijos atstovas, informuota 2015 m.
balandzio 21 d. posédyje.

33 2015-05-15 UAB NT Valdos jstatai.

34 2016-05-25 UAB , Lietuvos energija” rastas Nr. KONF_SR_2016-52.

35 Finansy ministro 2014-02-21 jsakymu Nr. 1-K-060 patvirtinti ,Lietuvos energija”, UAB, jstatai, 55.6 p.

36| jetuvos energija”, UAB jmoniy grupés veiklos strategija 2014-2020 m., UAB , Lietuvos energija” patvirtinta Atstovavimo
grupés jmonése tvarka.

37 Valdybos posédzio protokolas Nr. 3.

38 UAB NT valdos veiklos strategija 2015-2020 m.

39 UAB NT valdos valdybos posédzio protokolas Nr.1, 2015-01-15.
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UAB NT Valdos veikla neapsiriboja vien turimo turto valdymu - taip pat numatyta neiSnaudoty
teritorijy plétra ir naujy nekilnojamojo turto projekty pateikimas rinkai. UAB NT Valdos strategijoje
numatyta nagrinéti devynis potencialius nekilnojamojo turto plétros projektus, jskaitant ir
administraciniy pastaty statyba Gervéciy g. 4, VilniujeC.

Jvertine UAB NT Valdos jstatus, veiklos strategija, galime teigti:

= UAB NT Valdos vykdo veiklg, numatytg bendrovés jstatuose, ir ji atitinka bendrovés veiklos
strategija;

= UAB NT Valdos veiklos strategijai ir joje numatytai bendrovés veiklos krypciai — naujy pelningy
objekty ir projekty vystymas, jskaitant administraciniy pastaty statybag Gervédciy g. 4, Vilniuje —
pritaré bendrovés valdyba;

= UAB NT Valdos veiklos strategija taip pat pristatyta UAB ,Lietuvos energija” stebétojy tarybai,
kurios sudétyje yra ir Finansy ministerijos atstovai;

® nors vertinta UAB NT Valdos vykdoma veikla atitinka bendrovés jstatus ir strateginius
dokumentus, taciau kyla abejoniy, ar ,Lietuvos energijos” jmoniy grupei priklausanti bendrové
turéty uzsiimti nekilnojamojo turto vystymu — veikla, nesusijusia su energetikos sritimi bei
LLietuvos energijos” jmoniy grupei keliamais strateginiais tikslais — ir atitinkamai buati
nekilnojamojo turto rinkos dalyve;

= atsizvelgiant j susiklosciusia situacija, svarstytina ar Finansy ministerija neturéjo jzvelgti rizikos
dél UAB NT Valdos veiklos, kuri tiesiogiai nesusijusi su energetikos sektoriumi, vykdymo.

Finansy ministerijos veiksmai

Finansy ministerijos kolegijos 2016 m. balandzio 29 d. posédyje buvo svarstomos UAB
LLietuvos energija” ir jmoniy grupés 2015 m. veiklos ataskaitos, finansiniai rezultatai ir 2016—
2019 m. strateginio veiklos plano jgyvendinimas. Atsizvelgdamas | Finansy ministerijos
kolegijos nutarimga, finansy ministras 2016 m. geguzés 19 d. jsakymu Nr. 1K-189 pavedé UAB
LLietuvos energija” valdybai iki 2016 m. liepos 1 d. perzitréti UAB NT Valdos veiklos strategija,
siekiant nekilnojamojo turto valdymo veiklos optimizavimo. Toks sprendimas yra paremtas
siekiant valstybiniu pozitriu spresti valstybés institucijy ir jstaigy apsiriipinima nekilnojamuoju
turtu. UAB ,Lietuvos energija” jpareigota bendradarbiaujant kartu su V] Turto bankuy,
disponuojanciu informacija apie valstybés institucijy ir jstaigy nekilnojamojo turto poreikj,
jvertinti UAB NT Valdos valdomo ir UAB ,Lietuvos energija” jmoniy grupés jmoniy neuzimto
administracinés paskirties nekilnojamojo turto masta bei pateikti Finansy ministerijai
pasitlymus dél Sio turto panaudojimo valdzios sektoriaus poreikiams tenkinti alternatyvy ir
bady.

Atsizvelgiant j tai, kad dalis UAB NT Valdos vykdomos veiklos tiesiogiai nesusijusios su energetikos
sritimi, nors ir atitinka teisés aktus bei strateginius dokumentus, manytume, kad baty tikslinga
valstybés mastu iSanalizuoti ir jvertinti visy VV| vykdomas veiklas ir jy atitikimag valstybés
strateginiams ir jmonéms nustatytiems tikslams bei priimti sprendimus dél VV] veiklos krypciy ir
apimciy.

40 UAB NT valdos veiklos strategija 2015-2020 m.
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ISNUOMOTOS VALSTYBINES ZEMES SKLYPO, ESANCIO
GERVECIU G. 4, VILNIUJE, NAUDOJIMAS

Vienas i$ UAB NT Valdos vystomy nekilnojamojo turto projekty, numatyty bendrovés 2012-2020
m. ir 2015-2020 m. veiklos strategijose, yra administraciniy pastaty komplekso iSsinuomotame
valstybinés zemés sklype, esanciame Gervéciy g. 4, Vilniuje, statyba. Siekdami jvertinti, ar
planuojama administraciniy pastaty statyba buvo galima vykdyti valstybinéje zZeméje,
analizavome:

® ar iSnuomotame valstybinés Zemés sklype buvo galimybé statyti naujy statiniy,

= ar Sis sklypas iSnuomotas teisétai, naudojamas pagal paskirtj;

= ar zemés sklypo naudojimo pagal paskirtj kontrolé yra pakankama.

UAB NT Valdos Zemés sklypa, esantj Gervéciy g. 4, Vilniuje, gavo i$ AB ,Ryty skirstomieji tinklai”
2010 metais perémusi jy turta. Bendrovei sklypas buvo iSnuomotas*' 2003 metais tuo metu jy
nuosavybés teise turimiems ir minétame sklype esamiems pastatams eksploatuoti*>.Nuomos
sutarties terminas nustatytas atsizvelgiant j statiniy naudojimo laikg“.

Zemés sklypai isnuomojami teritorijy planavimo dokumentuose ar zemés valdos projektuose
nustatyto dydzio, kuris batinas statiniams ar jrenginiams eksploatuoti pagal Nekilnojamojo turto
kadastre jrasyta jy tiesiogine paskirtj*4, taciau norminiuose teisés aktuose néra apibrézta, kokio
batent dydzio sklypas turi bati formuojamas konkrediam statiniui eksploatuoti®®. Taigi, negalime
jvertinti, ar Zemés sklypo, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, plotas suformuotas atsizvelgiant j jame
esancius pastatus.

Galimybés iSnuomotame zemés sklype vykdyti naujy statiniy statyba

ISnuomotuose valstybinés Zemés sklypuose statyti naujus statinius ar jrenginius ir rekonstruoti
esamus galima tik tuo atveju, jeigu tai numatyta nuomos sutartyje ir tokia statyba ar rekonstrukcija
nepriestarauja nustatytam teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimui®.

Minéto sklypo nuomos sutartyje*’ numatyta Zemés naudojimo paskirtis, naudojimo buadas ir
pobidis — kitos paskirties zemé: infrastruktlros, komercinés paskirties ir smulkaus verslo objekty
teritorija (infrastruktros ir komerciniams objektams statyti ir eksploatuoti). Taigi Zemés nuomos
sutartyje buvo numatyta galimybé statyti komercinius objektus. Atsizvelgdama | tai, UAB NT
Valdos 2015 m. gruodZio 8 d. gavo statybos leidima naujy statiniy statybai. Pagal galiojancia
praktika, kai valstybinés Zzemés nuomos sutartyje numatyta teisé statyti, naujy statiniy statybai
sutikimo gauti i NZT nereikia. Taigi bendroveé 2015 m. j NZT dél naujy statiniy statybos nesikreipé.

41Vilniaus apskrities virdininko 2003-10-13 jsakymas Nr. 5056-01, valstybinés Zemés nuomos 2003-10-27 sutartis

Nr. NO1/2003-28117.

42 |jetuvos Respublikos Vyriausybés 1999-03-09 nutarimu Nr. 260 patvirtintos Naudojamy kitos paskirties valstybinés
zemeés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés, 29.1 p. (2002-10-15 nutarimo Nr. 1628 redakcija).

43 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2002-10-30 jsakymu Nr.565 patvirtintas statybos techninis reglamentas STR
1.12.06:2002 ,Statinio naudojimo paskirtis ir gyvavimo trukme”.

44 Lietuvos Respublikos zemés jstatymas, 1994-04-26 Nr. I-446, 9 str. 6 d. 1 p. (2013-06-27 Nr. XI1-411 redakcija).

45 Lietuvos Aukéciausiojo Teismo 2014-04-28 nutartis civ. byloje Nr. 3K-3-232/2014.

48 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999-03-09 nutarimu Nr. 260 patvirtintos Naudojamy kitos paskirties valstybines
zemeés sklypy pardavimo ir nuomos taisyklés, 30.7 p. (2011-04-27 nutarimo Nr. 494 nauja redakcija).

47 Valstybinés zemés nuomos 2003-10-27 sutartis Nr. NO1/2003-28117.
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Atsizvelgiant j tai, kad teisés aktuose® nustatyta, kad be aukciono valstybiné zemé nuomojama
tik esamiems statiniams eksploatuoti, kyla pagrjsta abejoné, ar tokiomis saglygomis iSnuomotuose
valstybinés Zzemés sklypuose turéty/galéty bati numatyta teisé statyti naujus statinius.

Atkreipiame démesj, kad Zemés nuomos sutarties terminas yra nustatomas atsizvelgiant j jame
esanciy pastaty naudojimo terming*°. Pastacius naujy statiniy iSsinuomotoje valstybinéje zemgje,
vel galéty bati iSimtine teise pratesiamas Zzemés nuomos sutarties terminas. Tokiu budu sudarytos
salygos valstybinés Zemés nuomininkui nuomotis valstybinés zemés sklypg maksimaly 99 mety
termina (Zr. pavyzdj).

Pavyzdys
Valstybinés Zemés sklypo, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, nuomos sutarties terminas numatytas
iki 2033 m. pagal nustatyta Siuo metu eksploatuojamy pastaty naudojimo termina.
Atsizvelgiant j tai, kad 2015 m. gruodzio 8 d. UAB NT Valdos yra gavusi leidima statyti nauja
statinj Siame sklype, jj pastacius vél atsiras salygos kreiptis j zemés patikétinj (NZT) su pradymu
pratesti nuomos sutartj tokiam laikui, kuris bty numatytas naujy statiniy statybos techniniuose
reglamentuose.

Siekiant efektyviau naudoti valstybés turta — Zeme, turéty bati atkreipiamas démesys j galimybés
statyti naujy statiniy be aukciono iSnuomotoje valstybinéje Zeméje suteikima.

ISnuomotos valstybinés zemés naudojimas pagal paskirtj

Valstybinés Zzemés nuomos lengvatinémis salygomis instituto paskirtis — sudaryti saglygas pastaty

savininkams — nuomininkams — uztikrinti tinkama jy valdomy statiniy ar jrenginiy eksploatacija*°.

Ne kiekvienas ant valstybinés Zzemés sklypo esancio pastato savininkas turi teise be aukciono

issinuomoti valstybinés Zemeés sklypa, o tik tokiais atvejais®":

® asmuo, kurio pastatas turi apibrézta naudojimo paskirtj arba Ukinés veiklos pobadj, ir Siam
pastatui eksploatuoti reikia turéti Zemés sklypo nuomos teise;

® savininkas pirmiausia turi ketinti naudoti statinj pagal tiesiogine paskirtj ir tam yra batina
iSsinuomoti zemés sklypa.

Nenaudojimo faktu yra laikomas ekonominio efektyvumo nesukuriantis elgesys su daiktu, kai
daikto naudingosios savybés néra eksploatuojamos. Netinkamas daikto naudojimas taip pat gali
bdti vertinamas kaip visiSkas nenaudojimas tada, kai daikto naudojimo laipsnis yra menkas,
palyginti su tuo, kurio tikimasi pagal nuomos sutartj>2.

Siuo metu zemeés sklype esantis pastatas ir dalis aikételés naudojami pagal paskirtj (2013 m.
iSnuomoti UAB Karalienés Mortos mokykla), o vienas pastatas nenaudojamas (nuomos sutartis
nutraukta 2015 m. rugpjacio 4 d.).

Pazymeétina, kad teisés aktuose néra nustatyta, koks iSnuomotoje valstybinéje Zeméje esancio
statinio nenaudojimo pagal paskirtj laikotarpis gali bati pateisinamas, o koks laikotarpis jau yra

48 | jetuvos Respublikos zemés jstatymas, 1994-04-26 Nr. 1-446, 9 str. (2013-06-27 Nr. XII-411 redakcija), Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas, 6.551 str. 2 d.
49 pastaty naudojimo terminas nustatytas statybos techniniuose reglamentuose.

50 | jetuvos Respublikos zemés jstatymas, 1994-04-26 Nr. 1-446, 9 str. (2013-06-27 Nr. XII-411 redakcija), Lietuvos
Respublikos civilinis kodeksas, 6.551 str. 2 d.

51 Lietuvos Aukéciausiojo Teismo 2015-12-04 nutartis civ. byloje Nr. 3K-3-640-611/2015.
52 Ten pat.
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traktuojamas kaip ekonominio efektyvumo nesukuriantis elgesys su daiktu. Todél yra rizika, kad
tokio statinio nenaudojimo fakto nustatymas gali priklausyti nuo subjektyvaus vertintojo pozitrio.

Valstybinés Zemés naudojimo kontrolé

Viena pagrindiniy NZT funkcijy yra vykdyti valstybine emés naudojimo kontrole. Tarnybos
vadovo paskirti teritoriniy padaliniy valstybés tarnautojai tikrina, ar zemés naudotojai naudoja
zeme pagal pagrindine naudojimo paskirtj, naudojimo bada ir pobadj?3.

Zemés akio ministerija kasmet apibendrina Zemés naudojimo valstybinés kontrolés patikrinimy
rezultatus ir teikia pasialymus NZT, nustatydama prioritetinius Zemés naudojimo valstybinés
kontrolés darbus. Pazymeétina, kad kitos paskirties valstybinés zemés naudojimo pagal paskirtj
kontrolé nebuvo nustatyta prioritetine sritimi per pastaruosius 5 metus.

Valstybinés zemés sklypo, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, zemés naudojimo kontrolé per nuomos
sutarties galiojimo laikotarpj, t. y. nuo 2003 mety, nebuvo atlikta.

NZT Vilniaus miesto skyrius vertinamo valstybinés Zemés sklypo tikrinima atliko tik 2016 m., gaves
Seimo nario kreipimasi®.

NZT 2016 m. atlikto tikrinimo rezultatai

Tikrinimo metu nustatyta, kad Zzemés sklypo vakarinéje dalyje jrengta automobiliy stovéjimo
aikstelé, padengta trinkelémis, ties pastato (mokyklos) teritorija yra aptverta tvora, jrengta vaiky
Zaidimo aikstelé. Gamybinis pastatas zemés sklypo rytinéje dalyje yra nenaudojamas ir
apleistas. Teritorija, kurig naudoja UAB Karalienés Mortos mokykla, yra atitverta nuo
gamybiniam pastatui skirtos teritorijos. Gamybiniam pastatui skirta teritorija taip pat aptverta
tvora. Vietovéje matavimai neatlikti, nes situacija dél zemés sklypo, remiantis NZT tikrinimo akte
pateikta informacija, nepakitusi (tvoros neperstatytos).

UAB NT Valdos nuomoné

UAB NT Valdos nesutiko su tikrinimo akte pateiktais rezultatais, jog gamybinis pastatas yra
apleistas ir nenaudojamas. UAB NT Valdos pateiké paaiskinima, kad, jy vertinimu, pastatas yra
tvarkingos baklés, su visais jstiklintais langais, durimis, veikian¢iomis inZinierinémis sistemomis,
neturinciais defekty stogu, pamatais ir sienomis, neseniai dazytu priekiniu fasadu. Atliekama
Sio pastato, kaip ir kity bendrovés statiniy, techniné prieziara. Pastatas ir dalis aikstelés buvo
nuomojama beveik iki 2015 m. pabaigos.

NZT kreipesi®5, kad UAB NT Valdos pateikty Zzemés sklypo plang su isskirtomis dalimis statiniams
eksploatuoti ir informavo, kad gaves $iuos dokumentus, NZT Vilniaus miesto skyrius patikslins
valstybinés Zemés nuomos sutartj: sumazins UAB NT Valdos iSnuomotg zemés sklypo dal;j iki
reikalingos statiniui — administraciniam pastatui eksploatuoti.

Atsizvelgdami j tai, kad iSnuomoto valstybinés zemés sklypo naudojimo pagal paskirtj kontrolé
sutarties galiojimo laikotarpiu iki 2016 m. balandZio mén. nebuvo vykdyta, manome, kad yra rizika,
jog NZT vykdoma zemeés naudojimo valstybiné kontrolé yra nepakankama.

>3 |jetuvos Respublikos Vyriausybés 1994-12-12 nutarimu Nr. 1244 patvirtinti Zemés naudojimo valstybinés kontrolés
nuostatai, 4.1 p. (nauja redakcija 2004-10-20 Nr. 1303).

54 2016-04-29 tikrinimo aktas Nr. 49ZN-146
55 2016-05-10 rastas Nr. 49SJN-1139-(14.49.105)
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NZT komentaras

Vertinant paskutiniy mety problematika bei didZiausias rizikos sritis Zemés naudojimo srityje,
kitos paskirties iSnuomotiems valstybinés Zemés sklypy naudojimo patikrinimams nebuvo
iSkeltas didziausias prioritetas, siekiant patikrinti kuo daugiau tokiy Zzemés sklypy. Taciau kitos
paskirties zemeés sklypy naudojimas, vykdant planinius ar kitus Zemés naudojimo patikrinimus,
buvo ir Siuo metu yra atliekamas.

UAB NT Valdos mokéjo mokescius uz valstybinés zemés sklypo nuoma, taip pat dél zemés
sklypo nebuvo gauta asmeny skundy, prasymy (pranesimy), t. y. bendrové tinkamai vykdé
valstybinés Zemés sklypo nuomos salygas, todél nebuvo pagrindo jtarti galimai daromy Zemés
naudojimo tvarkos pazeidimy ir pan. Dél Siy priezasciy Sis zemés sklypas nepateko j rizikos
objekty sarasa ir jam iki 2016 m. balandzio mén. nebuvo atlikta Zemés naudojimo valstybiné
kontrole.

Planuojant 2017 m. teritoriniy skyriy Zzemés tvarkymo darby plana ir siekiant efektyvesnio
Zemeés naudojimo valstybinés kontrolés vykdymo, Sis procesas bus dar labiau stiprinamas:

® iSskaidomos bei sukonkretinamos probleminés zemés naudojimo sritys;

® kiekvienam teritoriniam skyriui nustatomas privalomas planiniy patikrinimy skaicius
konkreciose srityse;

®  kaip viena i$ prioritetiniy sri¢ciy numatoma nustatyti ne tik bendrai iSnuomotos valstybinés
Zemeés naudojimo patikrinimus, taciau valstybinés zemés sklypus suskirstant ir pagal zemés
naudojimo paskirtis;

" numatoma padidinti NZT Vilniaus miesto, Kauno miesto, Klaipédos miesto ir Neringos
skyriams numatomy planiniy Zemés naudojimo patikrinimy skaiciy tikrinant kitos paskirties
valstybinés Zemés naudojima.

Analizuodami valstybinés kitos paskirties Zemés nuomga ir naudojima pagal paskirtj jzvelgéme

teisinio reglamentavimo problemuy:

= teisés aktuose néra apibrézta, kokio dydzio sklypas turi bati formuojamas konkreciam statiniui
eksploatuoti, todél néra galimybés jvertinti, ar zemés sklypo plotas formuojamas atsizvelgiant
j jame esandius pastatus;

= teisés aktuose néra nustatyta, koks nenaudojimo pagal paskirtj laikotarpis gali bati
pateisinamas, o koks laikotarpis jau yra traktuojamas kaip ekonominio efektyvumo
nesukuriantis elgesys su daiktu;

= svarstytina, ar nuomojant valstybine Zeme teisés aktuose turéty bati numatyta galimybé
sudarant nuomos sutartj zemeés patikétiniui priimti sprendima leisti statyti naujy statiniy.

TURTO, ESANCIO GERVECIU G. 4, VILNIUJE, VALDYMAS

Siekdami jvertinti valstybinés zemés sklype Gervéliy g. 4, Vilniuje, esanciy UAB NT Valdos
nuosavybés teise turimy pastaty valdyma, vertinome:

= UAB NT Valdos sprendimus, susijusius su turto, esancio Gervéciy g. 4, valdymu;

® administracinio pastato nuomos sandorio sudarymo aplinkybes.

Minétame sklype Gervéciy g. 4, Vilniuje, audito metu buvo:

® administracinés paskirties pastatas, kurio bendras plotas yra 1837,96 kv. m;
= gamybinés paskirties pastatas, kurio bendras plotas yra 648,34 kv. m;

= kiti inZinieriniai statiniai:
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o aikStelé, kurios plotas yra 3577 kv. m;
o tvora, kurios ilgis yra 208,3 m.

Be minéty statiniy, Siame sklype jregistruoti formuojami statiniai®®: administracinis pastatas, kelias,
dujy, vandentiekio, nuotéky salinimo tinklai.

UAB NT Valdos 2012-2020 m. strategijoje, pagal objekty charakteristikas ir paklausos rodiklius,
buvo isskirti nekilnojamojo turto tipai (zr. 2 lentele).

2 lentelé. Pagal objekty charakteristikas ir paklausos rodiklius isskirti pagrindiniai nekilnojamojo turto

tipai
Bendras 1kv. m. | Uzimtumas
Tipas Apibudinimas Kiekis plotas, kv. | nuomos | 2012-02-
m. kaina, Lt 01, proc.
1 kategorija Aukstos kokybés pastatai | 2 teritorijos 16.348,61 29 77
Vilniaus centre
2 kategorija Aukstos kokybés pastatai | 9 teritorijos 28.025,48 16 43
Vilniaus mieste ir kity miesty
centrinése dalyse
3 kategorija Geros  kokybés pastatai 7 | 13 teritorijy 90.596,85 8 55
didZiausiuose Lietuvos miestuose
4 kategorija Teritoriniai  skyriai  ir  like | 38 teritorijos 64.089,22 53 60
regioniniai centrai (gali bati
toliau skirstomi pagal regionus)
5 kategorija Energetikos sektoriaus | 11 teritorijy 15.753,41 4,85 43
atlaisvinamas ir  nepaklausus
rinkoje NT
6 kategorija Bendrovés veiklai nereikalingas | 10  turtiniy 1.239,57 3,6 41
(balastinis) turtas vienety

Saltinis — UAB NT Valdos 2012-2020 m. veiklos strategija.

Gervéciy g. 4, Vilniuje esancios administracinés patalpos priskirtos tipui, kuriam 2012-2020 m.
strategijoje prognozuota optimistiné Siy administraciniy patalpy nuomos kaina buvo 16 Lt uz kv.
m, pesimistiné — 10 Lt uz kv. m.

2012 metais Gervéciy g. 4, Vilniuje, buvo nuomojamas tik 64,92 i$ 648,34 kv. m plotas gamybinés

paskirties pastate, o Sio objekto pajamingumas sieké —2,27 proc. UAB NT Valdos ieskojo galimybiy,

kaip galima baty optimaliausiai ir efektyviausiai iSnaudoti turimas patalpas ir zemés sklypa. Todél

buvo siekiama $§j objekta vystyti:

®  padalyti valdoma sklypa j du atskirus sklypus;

® parengti teritorijos detalyjj plana ir dalyje sklypo numatyti gyvenamosios paskirties objekto
statyba;

= objekta parduoti nekilnojamojo turto vystytojams kaip investicinj projekta.

Sis objekto vystymo planas 2012 m. gruodzio mén. pristatytas UAB NT Valdos valdybai®’, pagal
galiojancius bendrovés teisés aktus, informacijai.

%6 Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko i$ra3as, 2016-05-25.
57 2012-12-17 Valdybos posédzio protokolas Nr. 14
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Administracinio pastato nuoma

2011-2013 m. laikotarpiu buvo ieSkoma ir kity projekto vystymo alternatyvy — buvo imtasi
veiksmy administracinéms patalpoms, esancioms Gervéciy g. 4, Vilniuje, iSnuomoti. Atkreiptinas
démesys, kad 2010 m. gruodzio 30 d. UAB NT Valdos visuotinio akcininky susirinkimo metu
akcininkai nusprendé, kad nuomojant nekilnojamajj ir kita ilgalaikj turtag, UAB NT Valdos turi
vadovautis rinkos kainomis.

UAB NT Valdos kasmet kreipiasi j tarptautine nekilnojamojo turto bendrove su uzsakymu jvertinti
UAB NT Valdos turima nekilnojamajj turtg ir pateikti iSvadg dél valdomo nekilnojamojo turto
nuomos jkainiy. Taigi UAB NT Valdos nuomos kainas grindzia tarptautinés nekilnojamojo turto
paslaugy bendrovés atlikta UAB NT Valdos turimo turto analize. Tokiu badu buvo gauti
rekomendaciniai nuomos jkainiai dél turto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje (zr. 3 lentele).

3 lentelé. Gervéciy g. 4, Vilniuje, patalpy nuomos kainos priklausancios nuo patalpy paskirties ir ploto, Lt

Administracinés patalpos, | Gamybinés Garasai Sandéliavimo
Plotas Patalpy indeksas baklé patalpos patalpos
gera | vidutiné | bloga
Iki 100 kv. | Gervéciy4 | 1B3p 16 14 11 9-11 9-11
m 7P1p 10 8 6 7-9 7-9 7-9
Nuo 100 | Gervéciy4 | 1B3p 14 12 10
- 500 m2 7P1p 5-7 5-7
Nuo 500 | Gervéciy4 | 1B3p 12 10 8
- 1000 7P1p
m2
Nuo 1000 | Gervéciy4 | 1B3p 11 8 6
m2 7P1p

Saltinis — tarptautinés nekilnojamojo turto paslaugy bendrovés rekomendaciné i$vada dél nuomos jkainiy
taikymo tarp susijusiy Saliy, 2013-02-15.

Nuomininko paieskos procesas vyko tiesiogiai bendraujant su potencialiais nuomininkais, taip pat
naudojantis nekilnojamojo turto tarpininky paslaugomis. Deryby, kurios vyko su keliais
potencialiais nuomininkais, metu siiloma administracinio pastato nuomos kaina buvo 11 Lt uz
kv. m. Nuomos preliminari kaina buvo nustatyta atsizvelgiant | tarptautinés nekilnojamojo turto
paslaugy bendrovés rekomendacine iSvada dél nuomos jkainiy (zr. 2 lentele), pastato bukle ir
dideles pastato Sildymui reikalingas islaidas (Sildoma elektra).

Pagal pateiktus dokumentus nuomininkas, t. y. UAB Karalienés Mortos mokykla, surastas
pasitelkus nekilnojamojo turto tarpininkus. Uz tarpininkavimo paslaugas ieskant nuomininko
Gervéciy g. 4, Vilniuje, esancioms administracinéms patalpoms, buvo sumokétas 7 752 eury
tarpininkavimo mokestis.

2013 m. balandzio 8 d. buvo pasirasyta viso administracinio pastato, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje,
ir dalies automobiliy stovéjimo aikstelés nuomos sutartis su UAB Karalienés Mortos mokykla.
Nuomos sutartis sudaryta iki 2023 m. balandzio 30 d.

Pasirasytos sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla nuomos kainos,
laikotarpiai ir nuomojami plotai pateikti 4 lenteléje.
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4 lentelé. Administracinio pastato, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, nuomos UAB Karalienés Mortos
mokykla kaina

Nuomojamas Nuomos Ménesio patalpy
Laikotarpis plotas, kv. m kaina, Lt uz nuomos kaina, Pastabos
T kv. m Lt be PVYM

2013-06-01 - 1401,67 12 16.820 Automobiliy stovéjimo aikstelé,

2013-06-30 2747 kv. m, iSnuomota uz O Lt

2013-07-01 - 1769,67 12 21.236 Automobiliy stovéjimo aikstelé,

2014-08-30 3097 kv. m, iSnuomota uz O Lt

Nuo 2014-09-01 1769,67 13 23.005 Automobiliy stovéjimo aikstelé,
3097 kv. m, iSnuomota uz O Lt

Saltinis — UAB NT Valdos nuomos sutartis su UAB Karalienés Mortos mokykla.

Sutartyje nustatyta nuomos kaina atitiko tarptautinés nekilnojamojo turto paslaugy bendrovés
rekomenduotus nuomos jkainius.

Atkreiptinas démesys, kad UAB NT Valdos nebuvo nustatyti reikalavimai, kurie reglamentuoty
nuomininko paieskos procesa.

UAB ,Lietuvos energija“ atlikto vidaus audito rezultatai

UAB ,Lietuvos energija” Vidaus audito tarnybos atlikto vidaus audito ataskaitoje®® pastebéta,
kad 2013 m. balandzio 30 d. parengtame Nuomos proceso organizavimo aprase nebuvo
numatyty klienty paieskos ir atrankos procedury, siekiant skaidriai ir ekonomiskai surasti ir
atrinkti potencialius nuomininkus. Rekomenduota iki 2016 m. birzelio 30 d. nusimatyti pagal
reikSmingumo ir svarbumo kriterijus deryby su potencialiais nuomininkais dokumentavima ir
korespondencijos issaugojima.

Pagal sutartj, UAB Karalienés Mortos mokykla uz 98 470,8 eury jsipareigojo atlikti visus patalpy ir
jose esandiy inzineriniy sistemy pritaikymo planuojamai veiklai vykdyti darbus, juos atliekant pagal
su UAB NT Valdos suderintg projekta. Savo ruoztu UAB NT Valdos jsipareigojo iki 2013 m.
rugpjucio 1 d. savo léSomis atlikti pastato cokolinio auksto ir stogo remonto darbus uz 42 398,92
eury.

UAB NT Valdos faktiskai j administracinio pastato cokolinio auksto ir stogo remonto darbus
investavo 53 073 eurus, o UAB Karalienés Mortos mokykla — 136 121,4 eury®.

Uz patalpy nuoma pagal nuomos sutartj UAB Karalienés Mortos mokykla 2013-2016 m. UAB NT

Valdos sumokéjo:

® uz 2013 m. — 62 653,41 eury, is jy 11 584,80 eury uzstaty, 41 773,7 eury nuomos mokescio,
9 294,91 eury komunaliniy mokesciy;

= uz 2014 m. — 102 794,58 eury, iS jy 75 854,68 eury nuomos mokescio, 26 939,89 eury
komunaliniy mokesciy;

= uz 2015 m. — 101 330,14 eury, i$ jy 79 955,69 eury nuomos mokescio, 21 374,45 eury
komunaliniy mokesciy;

= uz 2016 m.% — 38308,51 eury, iS jy 26 651,92 eury nuomos mokescio, 11 656,59 eury
komunaliniy mokesciy.

58 2015-12-09 UAB NT Valdos patalpy Gervéciy g. 4 nuomos ir turto vystymo audito ataskaita.
59 UAB ,Lietuvos energija” Vidaus audito tarnybos ataskaita, 2015-12-09.
60 2016-04-22 duomenimis.
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Apibendrine su turto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, valdymu susijusius sprendimus, galime teigti:

= Turto, jskaitant esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, vystymas buvo numatytas UAB NT Valdos veiklos
strategijoje 2012-2020 m.

= Administraciniam pastatui nuomininko paieskos vyko naudojantis nekilnojamojo turto
tarpininky paslaugomis ir tiesiogiai bendraujant su suinteresuotais nuoma asmenimis.

= Viso administracinio pastato nuomos kaina pagal sudaryta su UAB Karalienés Mortos mokykla
nuomos sutartj nustatyta remiantis tarptautinés nekilnojamojo turto paslaugy bendroveés
pateiktomis rekomendacinémis iSvadomis dél nuomos jkainiy taikymo.

Atkreipiame démesj, kad, atsizvelgdami | pavesto atlikti audito objekta, nevertinome 2013 m.
balandzio 8 d. administraciniy patalpy nuomos sutarties, sudarytos tarp UAB NT Valdos ir UAB
Karalienés Mortos mokykla. Audito metu su Sia sutartimi ir jos sudarymu susipazinome kaip su
viena i$ preliminariosios sutarties sudarymo aplinkybiy.

PRELIMINARIOSIOS SUTARTIES IR JOS SUDARYMO APLINKYBIUY
VERTINIMAS

2014 m. rugpjacio 19 d. UAB NT Valdos valdybai buvo pristatyta®® UAB NT Valdos parengta
galimybiy studija, kurioje numatomas turimy nekilnojamojo turto objekty vystymas, jskaitant ir
objekto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, vystymo projekta. Pristatyta, kad nuomojamame
administraciniame pastate yra jsikGrusi UAB Karalienés Mortos mokykla, kuri vykdo Svietimo ir
ugdymo veikla. Taip pat nurodyta, kad nuomininkas ketina pléstis ir iSreiské poreikj naujoms
patalpoms nuo 2016 m. rugséjo 1 d.

UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla derybose buvo kalbama apie bendradarbiavimo
ir Gervéliy g. 4, Vilniuje, esanlio objekto vystymo galimybes. Pagal parengtus pirminius
projektinius pasitlymus ir preliminary verslo plana, administraciniy patalpy nuomos kaina turéjo
bati apie 10,14 — 11,58 eury uz kv. m. Si kaina buvo nustatyta atsizvelgiant j uzsakyta galimybiy
studija ir vieSas nekilnojamojo turto apzvalgas. Gervéciy g. 4, Vilniuje, projekto vystymo galimybés
ir grésmés, pristatytos UAB NT Valdos valdybai, pateikiamos 5 lenteléje.

5 lentelé. Gervéciy g. 4, Vilniuje, projekto vystymo galimybeés ir grésmés, 2014 m.

Galimybés Grésmés

Vienas stambus viso nekilnojamojo turto objekto | Specifinis nuomininkas
nuomininkas
Nuomininkas orientuotas j ilgalaikj bendradarbiavima | lki 2019 m. dalj patalpy reikéty iSnuomoti
(10-20 mety) bei pacio objekto iSpirkima kitiems nuomininkams, kadangi UAB Karalienés
Mortos mokykla Sio pastato dalies galimai
prireiks tik nuo 2019 m mokslo mety pradzios.

ISnuomojamas visas esamas administracinis pastatas

Projekta galima vystyti nekeiciant detaliojo plano, o
remtis galiojanciu detaliuoju planu (gyvenamosios
paskirties objekto statybai reikéty keisti detalyjj plana)

Saltinis — UAB NT Valdos 2014-08-19 Valdybos posédzio protokolo Nr. 13 pridedamieji dokumentai.

612014-08-19 UAB NT Valdos valdybos posédzio protokolas Nr.13.
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Jtvirtindamos savo siek] toliau testi derybas ir bendradarbiauti siekiant tolimesnio projekto
vystymo, UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla 2015 m. vasario 9 d. sudaré ketinimy
protokolg, kuriuo, atsizvelgdamos j tai, kad bendradarbiauja pagal 2013 m. balandzio 8 d. sudaryta
negyvenamuyjy patalpy nuomos sutartj, isreiské UAB NT Valdos ketinima iSnuomotame valstybinés
zemeés sklype Gerveéliy g. 4, Vilniuje, pastatyti administracinés paskirties pastaty kompleksa, o UAB
Karalienés Mortos mokykla — iSsinuomoti dalj komplekso patalpy Svietimo paslaugy teikimo
veiklos jose vykdymui, jeigu jai bus priimtinos projektiniy pasitlymuy, patalpy nuomos, jy jrengimo
ir kitos salygos. Ketinimy protokole numatyta salyga, kad UAB NT Valdos valdymo organams
nepritarus investicijoms ar sandoriui, susijusiam su Sio komplekso statyba ir nuoma, UAB NT
Valdos nutraukia derybas ir UAB Karalienés Mortos mokykla negali reikalauti jokiy nuostoliy,
patirty dél nutraukty deryby, atlyginimo.

Ketinimy protokolo sudarymo metu UAB NT Valdos generaliniam direktoriui suteikta teisé veikti
bendrovés vardu ir vienasmeniskai sudaryti sandorius, iSskyrus sandorius, kuriy verté
virsija 300 000 eury®. Atsizvelgiant j tai, kad ketinimy protokolas tik apibrézia $aliy ketinimus ir
nesukuria Salims jsipareigojimy veikti tam tikru badu ar pasiekti konkrety susitarima®, laikytina,
kad ketinimy protokolas sudarytas nevirsijant kompetencijos ir yra teisétas.

2015 m. rugséjo 11 d. pasiraSyta preliminarioji sutartis tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés
Mortos mokykla. Audito metu, vykdydami Lietuvos Respublikos Seimo nutarima, pagal audito
metu gautus dokumentus, vertinome Sios sutarties ekonominj pagrjstuma ir teisétuma.

Preliminariosios sutarties vertinimas ekonominio pagrjstumo aspektu

Audito metu, vertindami preliminariosios sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos
mokykla ekonominj pagrjstuma, siekéme jvertinti:

= ar UAB NT Valdos turto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, vystymas paremtas ekonominiais

skaiciavimais;

= ar vertinti alternatyvis scenarijai pasirinktam variantui.

UAB NT Valdos patvirtinta Paslaugy vystymo ir investiciniy projekty politika, kuria turi bati
vadovaujamasi atrenkant ir vertinant investicijas, kad jos atitikty valdybos patvirtinta bendroveés
2015-2020 mety veiklos strategija. Sioje politikoje nustatyti investicijy finansinio vertinimo
kriterijai, privalomas projekty riziky vertinimas ir tai, kad visas investiciniy projekty jgyvendinimo
procesas turi bati vykdomas pagal Projekty valdymo ,Lietuvos energijos” jmoniy grupéje politika.

Kompetentingy bendroveés valdymo organy (valdybos, generalinio direktoriaus arba bendroveés
vadovy komiteto) pritarimas investiciniam projektui turi bati suteiktas pries$ jpareigojancio
pasitlymo pateikima.

UAB , Lietuvos energija” atlikto vidaus audito rezultatai

UAB ,Lietuvos energija” Vidaus audito tarnybos atlikto vidaus audito ataskaitoje® pastebéta,
kad UAB NT Valdos jstatuose néra aiskiai apibrézta akcininky, valdymo organy bei generalinio
direktoriaus funkcijos ir atsakomybés dél reikSmingy nekilnojamojo turto vystymo ir / ar
nuomos projekty sprendimy priémimo valdyboje.

62 NT Valdos, UAB, jstatai, jregistruoti Juridiniy asmeny registre 2012-03-12, 41 p.
63V Mikelénas. Sutarciy teise. Vilnius, 1996 - p. 167.
64 2015-12-09 UAB NT Valdos patalpy Gervéciy g. 4 nuomos ir turto vystymo audito ataskaita.
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Projekto vystymo eiga ir ekonominis vertinimas

UAB NT Valdos siekdama didinti valdomo turto graza, toliau planavo vystyti Gervéciy g. 4, Vilniuje,
projekta ir tesé derybas su UAB Karalienés Mortos mokykla. Planuota nuomojamame valstybinés
zemés sklype vietoje esancio gamybinio pastato, kurio bendras plotas 648,34 kv. m, suprojektuoti
ir pastatyti 4 korpusy administracinius pastatus (~5645 kv. m bendro ploto be cokoliniame aukste
suplanuotos automobiliy stovéjimo aikstelés).

2015 m. liepos 2 d. UAB NT Valdos valdybai buvo pateikta informacija apie ketinima sudaryti
preliminarigja sutartj su UAB Karalienés Mortos mokykla. Valdybos posédyje buvo pristatytas ir
apsvarstytas Gervéciy g. 4, Vilniuje esancios teritorijos vystymo projektas. Buvo pateikta
informacija apie projekto eiga ir busimus jsipareigojimus (zZr. 6 lentele).

6 lentelé. Vystomo projekto Gervéciy g. 4, Vilniuje, eiga

Data Veiksmas

2015 m. vasario 9 d. su UAB Karalienés Mortos mokykla sudarytas
ketinimy protokolas dél basimos nuomos naujuose
pastatuose

2015 m. balandis — birzelis parengti  blsimy  pastaty  prieSprojektiniai
pasidlymai

2015 m. birzelis su UAB Karalienés Mortos mokykla suderinti
prieSprojektiniai pasidlymai

2015 m. birzelis baigtos derybos dél preliminariosios nuomos
sutarties teksto

Iki 2015-06-30 patirti projekto vystymo kastai: 12.985 eurai (projektavimo ir projekto valdymo

paslaugos, geologijos tyrimai)

Artimiausios projekto gairés (tolimesni darbai):
2015 m. liepa gauti Kulttros paveldo departamento prie Kultdros
ministerijos ir savivaldybés pritarima projektiniams
pasitlymams

2015 m. liepa techninio projekto rengimo pradzia

2015 m. liepa — rugpjatis preliminariosios nuomos sutarties su UAB
Karalienés Mortos mokykla pasirasymas

2015 m. rugséjis — lapkritis generalinio rangovo konkursas

2015 m. lapkritis — gruodis leidimo statybai gavimas

2015 m. gruodis statyby pradzia

2016 m. rugpjatis pirmo korpuso perdavimas UAB Karalienés Mortos
mokykla

Saltinis — UAB NT Valdos 2015-07-02 valdybos posedzio protokolo Nr. 11 pridedamieji dokumentai

UAB NT Valdos, pateikdami informacija valdybai, nurodé, kad projektas kainuos 6,1 min. eury,
projekto atsiperkamumas — 12 mety, finansavimas — 40 proc. savomis léSomis, 60 proc. skolintomis
léSomis (su 2,5 proc. palikanomis). Faktinés kainos ir atsiperkamumas bei finansavimas buty
paaiskéje sudarius sutartis.

UAB NT Valdos numatoma vystyti projekta analizavo devyniais galimais scenarijais: bandyta
jvertinti kylancias rizikas, kurios gali turéti jtakos projekto pelningumui (zr. 7 lentele). Pazymeétina,
kad ne visi vertinti scenarijai yra susije su naujy administraciniy patalpy statyba ir jy nuoma UAB
Karalienés Mortos mokykla.
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7 lentelé. Vystomo projekto Gervéciy g. 4, Vilniuje, finansiniai skaiciavimai

Rodikliai | 0.1 Kaip 0.2 Kaip | 0.3 Kaip | AT1.Tik A2. A3. Tik B1. B2.
yra dabar | yra dabar, yra mokykla | Scenarijus | mokykla | Mokykla + | Mokykla (4
be dabar, (K1, K2, Alsud | (K1,K2),0 biury men.
mokyklos | pardavi K3) meén. nuo 2018 | pastatas | véliau) +
nuo 2016 | mas per vélavimu | m. biurai biury
m. liepos | 9 mén. vietoj pastatas
men. uz rinkos mokyklos
verte
IRR, proc. 4,66 3,07 2,90 7,67 7,56 4,27 7,14 7,08
WACC, 14,12 14,12 14,12 7,15 7,15 7,15 7,15 715
proc.
NPV, -460.740 | -558.654 | -70.579 | 189.074 148.124 | -1.012507 | -1.424 -37.366
eurai
10 m.| 437.714 542.588 0 4.213.624 | 4.167.309 | 2.235.022 | 5.672.310 | 5.622.604
EBITDA,
eurai
CAPEX, 0 -123.900 0 -6.111.438 | -6.110.388 | -4.876.422 | -7.998.140 | -7.998.121
eurai
ROE, 47 3,1 29 13,1 12,9 59 12,0 11,9
proc.

Saltinis — UAB NT Valdos dokumentai.

LLietuvos energijos” jmoniy grupés 2014-2020 m. strategijoje yra numatytas tikslas pasiekti 9 proc.
nuosavo kapitalo grazos rodiklj, o UAB NT Valdos 2015-2020 m. veiklos strategijoje numatyta, kad
Sis rodiklis 2020 m. turi siekti 12 proc. Taigi, remiantis atliktu scenarijy vertinimu, nagrinéjamo
Gervéciy g. 4, Vilniuje, trys projekto scenarijai atitiko siektinus rezultatus. Pazymétina, kad
investicinio projekto vertinimo rezultatai buvo pristatyti ir Lietuvos energija, UAB valdybos
posédyje®>.

UAB , Lietuvos energija” atlikto vidaus audito rezultatai

UAB ,Lietuvos energija” Vidaus audito tarnybos atlikto vidaus audito ataskaitoje® nurodé, kad
atlikusi vystymo projekto ekonominio naudingumo jautrumo analize, reikSmingy skirtumy
lyginant su UAB NT Valdos pateiktais skai¢iavimais nenustaté. Taciau pastebéta, kad UAB NT
Valdos pagal sutartj su projektavimo jmone parengus techninj projekta, nepirko detalios
statybos / remonto samatos.

Nors UAB NT Valdos valdyba buvo informuojama apie Gervéciy g. 4 projekto vystymo galimybes,
galimas sanaudas, pajamas, pelninguma ir kitus rodiklius, sprendimuy, kurj scenarijy turi vystyti
bendrove, valdyba nepriémé — valdybos posédziy tikslas buvo tik informacijos pateikimas. UAB
NT Valdos direktorius 2015 m. rugséjo 11 d. sudaré preliminarigja sutartj su UAB Karalienés Mortos
mokykla, pasirinkdamas scenarijy, kuris tikétina duos didziausia graza.

Audito metu nustatyta, kad sidlymy nuomotis basimas administracines patalpas UAB NT Valdos
vieSai neteiké — toks reikalavimas nebuvo numatytas ir UAB NT Valdos vidinése tvarkose. Tokiu
blddu nebuvo sudarytos salygos kitiems potencialiems nuomininkams pretenduoti iSsinuomoti
ketintas statyti administracines patalpas. Tadiau atkreiptinas démesys, kad preliminariojoje
sutartyje su UAB Karalienés Mortos mokykla suderéta blsima nuomos kaina (12 eury uz kv. m)

652015-07-02 ,Lietuvos energija“, UAB valdybos posédzio protokolas Nr. PR-2015-33.
66 2015-12-09 UAB NT Valdos patalpy Gervéciy g. 4 nuomos ir turto vystymo audito ataskaita.
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buvo aukstesné, nei tuo metu rinkoje buvusios vidutinés administraciniy patalpy nuomos kainos

(8-12 eury uz kv. m)®’,

Paruosiamieji darbai investicinio projekto jgyvendinimui

2015 m. rugséjo 11 d. UAB NT Valdos direktorius sudaré preliminarig sutartj su UAB Karalienés

Mortos mokykla. Preliminariojoje sutartyje numatytos pagrindinés salygos:

= korpuso Nr.1 nuomos terminas — 11 mety, korpusy Nr.2 Nr.3 — iki korpuso Nr.1 nuomos

termino pabaigos. Minimalus patalpy nuomos termino nenutraukimo laikotarpis — 7 metai;

= korpuso Nr.1 bendras plotas 1393,16 kv. m, 3 aukstai, korpuso Nr.2 bendras plotas 1337,68

kv. m, 4 aukstai, korpuso Nr.3 bendras plotas 1230,39 kv. m, 3 aukstai, korpuso Nr. 4 bendras
plotas 1527 kv. m, 4 aukstai;
= korpusy Nr.1ir Nr.2 nuomos kaina — 12 eury uz kv. m, korpuso Nr.3 nuomos kaina — ne maziau

kaip 12 eury uz kv. m.

UAB NT Valdos prie$ pasiraSydama preliminarigjg sutartj, jau buvo pradéjusi paruosSiamuosius

darbus investicinio projekto jgyvendinimui: pasirasytos sutartys dél pastaty projektavimo

koordinavimo

ir statybos procesy valdymo paslaugos,

projektavimo paslaugy ir projekto jgyvendinimo priezitros.

projektavimo paslaugy teikimo,

2016 m. balandzio 27 d. duomenimis, UAB NT Valdos vykdydama preliminariagja sutartj, faktiskai

buvo i$leidusi 184 632 eurus (be PVM) (zr. 8 lentele). Sios islaidos padarytos i$ savy lésy.

8 lentelé. UAB NT Valdos iSlaidos vykdant preliminariaja sutartj

Sutarta Faktinés iSlaidos
Pagrindas Pagrindas sutarciy suma, iki 2016-04-27,
eurai (be PVM) eurai (be PVYM)
Projekto valdymo sutartis 2015-04-01 Gervéciy g. 4, Vilnius 146.235,12 63.074,00
pastaty projektavimo koordinavimo
ir statybos procesy valdymo
paslaugy sutartis Nr. Ps-15-24100-
270
Projektiniy pasialymy 2015-04-30 Projektavimo paslaugy 20.700,00 20.700,00
parengimo sutartis teikimo sutartis Nr. Ps.-15-24000-
471
Techninio projekto ir 2015-07-17 Projektavimo paslaugy ir 105.000,00 90.000,00
autorinés priezidros sutartis projekto jgyvendinimo priezilros
sutartis Ps-15-24000-950
Geologiniy tyrimy sutartis 2015-06-01 Sutartis dél inzineriniy 4.200,00 4.200,00
geologiniy (geotechniniy) tyrimy
Ps15-26030-753
Ekogoeloginiy tyrimy sutartis | 2015-08-06 Inzineriniy geologiniy 2.000,00 2.000,00
(geotechniniy)  tyrimy  atlikimo
sutartis Ps-15-24001-1168
Toponuotraukos, medziy 2015-06-22 Techninés 100,00 100,00
taksacijos ir Suliniy tyrimy dokumentacijos parengimo
sutartis sutartis Ps-15-24100-1017
Toponuotraukos praplétimo, | 2015-07-31Techninés 445,00 580,00
medziy taksacijos ir suliniy dokumentacijos parengimo sutartis
tyrimy sutartis Ps-15-24200-1138
Toponuotraukos praplétimo, | 2015-09-03 Techninés 558,00 678,00

medziy taksacijos ir Suliniy
tyrimy sutartis

dokumentacijos parengimo sutartis
Ps-15-24200-1338

67 http://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/2015/10/OH-Komercinis-2015-1lI-ketv.pdf, 3 psl., http://Intpa.lt/wp-
content/uploads/2016/02/2015-16_metine_NTapzvalga_Inreal_Siauliu-bankas_Cobalt.pdf, 22 psl.
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Techninio projekto 2015-09-17 Techninés 2.200,00 2.200,00
ekpertizés sutartis dokumentacijos parengimo sutartis
Ps-15-24200-1359
Rangos pasialymy 2015-11-11 Ekspertinés nuomonés 1.000,00 1.000,00
ekspertinio vertinimo sutartis | pateikimo sutartis Ps-15-24200-1630
Servituto nustatymas sklype Uzsakymas be sutarties 100,00
IS VISO 282.438,12 184.632,00

Saltinis — UAB NT Valdos pateikta informacija.

Pazymétina, kad Sioje lenteléje pateiktos islaidos buvo numatytos UAB NT Valdos valdybos
patvirtintame 2015 m. UAB NT Valdos veiklos biudzete, todél valdyba, vadovaujantis bendrovés
jstatais, atskiry sprendimy dél jy priimti neprivaléjo.

UAB NT Valdos vertinimu, buvo verta j projektavima investuoti (apie 200240 takst. eury) ir gauti
leidima statybai, kadangi nuo 2016 m. lapkri¢io mén. turéjo jsigalioti nuostatos dél privalomos
aukstesnés energetineés klasés, o tai buty brangine statybas ateityje (apie 700-1000 tukst. eury)®®.
Pazymeétina, kad auks¢iau nurodyti atlikti darbai ir patirtos sgnaudos galimai turéjo teigiamos
jtakos turto vertei. Vystomo objekto verté padidéjo preliminariai nuo 0,95 min. eury (objekto verté
pries pradedant jo vystyma®) iki 1,6 min. eury (remiantis nepriklausomo nekilnojamojo turto
vertintojo 2016 m. sausio mén. duomenimis).

Atkreiptinas démesys, kad statomi nauji administraciniai pastatai turéjo buti tinkami Svietimo ir
ugdymo veiklai, taciau techniniame projekte buvo numatyta salyga, kad esant poreikiui Sie
pastatai baty lengvai pritaikomi administracinei veiklai (zr. iStrauka).

Istrauka is techninio projekto

Gervéciy g. 4, Vilniuje, techniniame projekte numatyta, kad pastatai turi atitikti galiojancius
statybos, higienos ir priesgaisrinius reikalavimus, taikomus ugdymo jstaigoms ir/ar biury
patalpoms. Be to, jie turi turéti galimybe bati nesudétingai pertvarkomi j administracinius ir/ar
gyvenamus pastatus. Pastaty erdve turi bati maksimaliai iSnaudota veiklai vykdyti, koridoriai ir
bendrosios patalpos maksimaliai iSnaudojamos ar transformuojamos. Vidaus pertvaros turi bati
kuo mobilesnés, kad bity lengva perstumdyti, jei prireikty. Numatytas reikalavimas, jog buty
kuo maziau sunkiy sieny, bet turi bati uztikrinta garso izoliacija.

Pastatai, kurie yra pritaikomi mokyklinei veiklai, privalo atitikti Lietuvos higienos normga HN
21:2011 ,Mokyklos, vykdancios bendrojo ugdymo programas. Bendrigji sveikatos saugos
reikalavimai”. |vertinti, kiek Siy ugdymo jstaigoms keliamy reikalavimy jgyvendinimas galéjo turéti
jtakos pastato statybos kainai, neturéjome galimybiy dél auditui skirto trumpo laiko.

Pazymeétina, kad UAB ,Lietuvos energija” stebétojy tarybos 2015 m. spalio 23 d. posédyje
svarstytas UAB NT Valdos veiklos pristatymas. Stebétojy tarybos nuomone, projektas dél Gervéciy
g. 4, Vilniuje, esancios teritorijos vystymo néra iSskirtinis, yra atliktos analizés, skaiciavimai,
jvertintas projekto ekonominis naudingumas, kuris atitinka jprasta komercine praktika, o bendrové
siekia efektyvinti turto valdyma.

68 | ietuvos Respublikos aplinkos ministro 2013-12-09 jsakymas Nr. D1-909 ,Dél statybos techninio reglamento STR
2.05.01:2013 ,Pastaty energetinio naudingumo projektavimas” patvirtinimo

69 Nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo ataskaita Nr. 14/10-3270, 2014-10-21.
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UAB , Lietuvos energija” atlikto vidaus audito rezultatai

Stebétojy tarybos Audito komiteto iniciatyva buvo atliktas UAB NT Valdos vidaus auditas. 2015 m.

gruodzio 9 d. parengta ,UAB NT Valdos patalpy Gervéciy g. 4 nuomos ir turto vystymo audito

ataskaita”. Pagrindiniai vidaus audito rezultatai:

= Atlikus vystymo projekto ekonominio naudingumo jautrumo analize, reikSmingy skirtumy
lyginant su UAB NT Valdos pateiktais skaiciavimais nenustatyta. Prognozinis vystymo projekto
nuosavo kapitalo grazos rodiklis (13-14 proc.) yra didesnis nei strateginis ,Lietuvos energijos”
jmoniy grupés atitinkamas rodiklis, numatomas pasiekti iki 2020 m. (t. y. 9 proc.).

® Didziausias planuojamas vystymo projekto pelningumas buty pasiektas statant tris korpusus,
kurie bty iSnuomoti UAB Karalienés Mortos mokykla (8,10 proc.) ir maksimalios statybos (3
korpusai iSnuomojami UAB Karalienés Mortos mokykla, ketvirtam korpusui ieSkomi Kkiti
nuomininkai) scenarijaus (8,34 proc.) atvejais.

= 2011-2013 m. UAB NT Valdos vykdé aktyvig iSorine nuomininky paieska savo turimoms
patalpoms iSnuomoti, jskaitant ir patalpas, esancias Gervédiy g. 4, Vilniuje.

= Planuojama 1 kv. m nuomos kaina (12 eury uz kv. m) patenka j rinkos kainos ribas (remiantis
Ober—Haus 2015 m. Ill ketv. apzvalga).

= 2013 m. nuomos sutarties su UAB Karalienés Mortos mokykla salygose reikSmingy
preferencijy, lyginant su kity nepriklausomy verslo klienty ir , Lietuvos energijos” jmoniy grupés
jmoniy nuomos sutarciy salygomis nenustatyta.

= Vertintas atvejis yra treciyjy Saliy keliama grésmé dél vykstanciy politiniy procesy, kuriai
teikiamas aukstas reikSmingumas: vykdomas projektas UAB NT Valdos ir ,Lietuvos energijos”
jmoniy grupés reputacijai turi didele neigiama jtaka.

Atsizvelgiant j nustatytus vidaus audito rezultatus, buvo pateiktos rekomendacijos UAB NT Valdos

ir UAB ,Lietuvos energija” valdyboms bei atskiriems atsakingiems asmenims. UAB ,Lietuvos

energija” pateiké informacija apie rekomendacijy jgyvendinima”®:

= 2015 m. gruodzio 30 d. UAB NT Valdos valdybos sprendimu reikSmingos (virSijancios 100 takst.
eury) kapitaliniy investicijy iSlaidos, nenumatytos ankstesniuose planuose ar sprendimuose,
gali bati atliekamos tik su UAB NT Valdos valdybos pritarimu;

= 2015 m. gruodzio 5 d. UAB NT Valdos valdyba pavedé vadovybei paruosti atnaujintg strategijos
projekta. UAB NT Valdos parengé ir atnaujino UAB NT Valdos strategijg 2016-2020 metams.
Pagrindinis pokytis — atsisakyta neiSnaudoty nekilnojamojo turto ir teritorijy vystymo veikly,
pridétas nekilnojamojo turto portfelio optimizavimas ir iégryninimas. Siuo metu vyksta
svarstymo ir derinimo procesas.

®  Parengta negyvenamuyjy patalpy nuomos sutarciy sprendimo priémimo schema / procesas.

= 2016 m. kovo 22 d. UAB NT Valdos generalinis direktorius jsakymu patvirtino Negyvenamujy
patalpy nuomos sutarciy standartizavimo ir Negyvenamujy patalpy nuomos sutarciy iSimciy
(pakeitimy) tvirtinimo matrica.

= 2016 m. kovo 22 d. UAB NT Valdos generalinis direktorius jsakymu patvirtino atnaujinta
Paslaugy vystymo ir investiciniy projekty politika. Joje numatyta: politikoje dalyvaujanciy
asmeny vertinimas, sprendimy dél investiciniy projekty ir sandoriy sudarymo matrica, detalios
projekto samatos rengimas.

Manome, kad rekomendacijy tinkamas jgyvendinimas padés sustiprinti UAB NT Valdos vidaus
kontrole.

70 2016-05-25 UAB , Lietuvos energija” rastas Nr. KONF_SR_2016-52.
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Preliminariosios sutarties tikslinimas

2015 m. gruodzio 14 d. UAB NT Valdos pasinaudojo preliminariojoje sutartyje numatyta galimybe
pratesti projekto vykdyma 4 mén., nes:
=  dar nebuvo gautas UAB NT Valdos valdybos pritarimas investiciniam projektui;
= dél preliminariosios sutarties sudarymo buvo atliekami tyrimai:
o Lietuvos Respublikos Seimo Antikorupcijos komisijos tyrimas siekiant iSsiaiskinti aplinkybes,
susijusias su sudaryta preliminarigja sutartimi;
o Lietuvos Respublikos Seimo Energetikos komisijos tyrimas;
o Vilniaus apygardos prokurattros viesojo gynimo skyriaus tyrimas.

Dél ty paciy priezasCiy UAB Karalienés Mortos mokykla jmokéjo tik vieng jmoka (depozitg) — 2015
m. rugséjo 25 d. buvo jmokéta j UAB NT Valdos saskaitg 16.718 eury.

UAB NT Valdos siekdama jvykdyti jsipareigojimus pagal preliminariaja sutartj, pradéjo generalinio
rangovo paieskas. 2015 m. gruodzio 29-30 d. buvo gauti pasitlymai dél generalinés rangos darby
Gerveéciy g. 4, Vilniuje, atlikimo. Sitlytos rangos darby kainos (be PVM):

®= 1 rangovas—5 738 665,87 eury;

= 2 rangovas — 6 497 502,00 eury;

® 3 rangovas — 8 697 354,48 eury.

Rangovas isrinktas nebuvo, kadangi UAB NT Valdos valdyba vis dar nebuvo priémusi galutinio
sprendimo vystyti Gervéciy g. 4 projekta. Atlikta rangovy apklausa parodé, kokia galima vystomo
projekto investicija.

Itaka galutinéms elektros energijos, silumos ar dujy kainoms

Atkreipiame démesj, kad galutinéms elektros energijos, Silumos arba dujy kainoms vartotojams
jtaka daroma tuomet, kai prekés, paslaugos ar darbai yra parduodamos energetikos sektoriaus
jmonéms, kuriy veikla licencijuojama arba kurioms taikomos valstybés reguliuojamos kainos ir
kuriy sanaudos jskai¢iuojamos j elektros energijos, silumos arba dujy kaing”". NT Valdos, UAB
sgnaudos, susijusios su UAB Karalienés Mortos mokykla sandoriu, galutinéms elektros energijos,
Silumos ir dujy kainoms vartotojams neturi jtakos, nes bendrovés paslaugos teikiamos UAB
Karalienés Mortos mokykla nesusijusios su reguliuojama veikla ir tiesioginémis sanaudomis,
jskaiciuojamomis j elektros energijos, Silumos ir dujy kainas.

2015 m. rekomendavome?? teisés aktuose Valstybinei kainy ir energetikos kontrolés komisijai
suteikti teise gauti visg reikalinga informacija iS dukteriniy ir asocijuoty elektros energetikos
jmones aptarnaujanciy bendroviy apie jy sanaudas, pajamas, sutartinius jsipareigojimus ir
kainodaras, kai su jomis sudaromi vidaus sandoriai arba prekés, paslaugos ar darbai perkami is$ Siy
jmoniy kaip i$ vienintelio pasirinkto tiekéjo. Kadangi 2014 m. valstybinis auditas buvo atliktas tik
elektros energetikos sektoriuje, todél rekomendacija buvo teikta tik Siam sektoriui. Taciau rizika
yra aktuali visoje energetikos srityje, todél Energetikos ministerija parengé Lietuvos Respublikos
energetikos jstatymo Nr. IX-884 2, 6, 9, 21, 25, 30 ir 37 straipsniy pakeitimo jstatymo projekta,
kuriame numatyta Valstybinei kainy ir energetikos kontrolés komisijai suteikti teise gauti

"1 Elektros energijos perdavimo, skirstymo ir visuomeninio tiekimo paslaugy bei visuomeninés kainos virsutinés ribos
nustatymo metodika, patvirtinta Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos 2015 m. sausio 15 d. nutarimu Nr.
03-3, Silumos kainy nustatymo metodika, patvirtinta Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos 2009 m. liepos
8 d. nutarimu Nr. 03-96, Gamtiniy dujy perdavimo ir skirstymo kainy virsutiniy riby skaiciavimo metodika, patvirtinta
Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos 2008 m. rugpjacio 8 d. nutarimu Nr. 03-106

722015-02-27 Valstybinio audito ataskaita Nr. VA-P-20-3-2 ,Valstybinio audito ataskaitoje ,Elektros energetikos
sektoriaus pertvarka” pateiktos rekomendacijos jgyvendinimas”.
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6.2.

informacija i$ visy energetikos jmoniy, ir pateiké jj Seimui. Iki Sio audito pabaigos jstatymas
nebuvo priimtas.

Apibendrinant galima teigti, kad:

= preliminarioji sutartis sudaryta jvertinus investicinj projekta ir pasirinkus scenarijy, kuris, UAB
NT Valdos skaiciavimais turéjo duoti didZiausia investuoto nuosavo kapitalo graza. Pazymétina,
kad Sio investicinio projekto nuosavo kapitalo grazos rodiklis virSijo 12 proc., o tai atitiko UAB
NT Valdos 2015-2020 m. veiklos strategijoje numatytus tikslus.

= Preliminariojoje sutartyje numatyta nuomos kaina uz basimas administracines patalpas,
remiantis vieSai skelbiamomis komerciniy patalpy rinkos kainy apzvalgomis, atitiko rinkos
kainas.

= UAB NT Valdos vystytas projektas nebuvo skelbiamas vieSai prie$ sudarant preliminariaja
sutart], todél yra rizika, kad nebuvo jvertintos visos galimos alternatyvos ir nebuvo sudarytos
salygos potencialiems nuomininkams ateityje iSsinuomoti ketintas statyti administracines
patalpas. Taigi vystant investicinj projekta nebuvo taikomi atvirumo ir skaidrumo principai,
kurie pagal esama reglamentavima taikomi VV|, o jy dukterinéms jmonéms yra
rekomendacinio pobudzio, ir neiSnaudotas klienty konkurencingumas. Atsizvelgus | tai
negalime jvertinti, ar, vieSai paskelbus apie ketinima statyti administracinius pastatus ir juos
nuomoti, nebaty atsiradusiy kity potencialiy nuomininky, kurie baty pasitle geresnes nei
preliminariojoje sutartyje nustatytas salygas, ir UAB NT Valdos bty gavusi didesne ekonomine
nauda.

= |nvesticinis projektas buvo pristatytas bendroveés valdybai informaciniais tikslais. Kadangi
iSlaidos, susijusios su investicinio projekto vystymu, buvo numatytos UAB NT Valdos veiklos
biudZete, valdyba, pagal bendrovés jstatuose numatyta kompetencija, neturéjo prievolés
priimti sprendimy dél konkrediy investicinio projekto vystymo etapy.

= Atsizvelgiant j investicinio projekto vystymo stadijg ir j tai, kad pagrindiné sutartis nebuvo
sudaryta, negalime jvertinti Saliy finansiniy jsipareigojimy masto ir balanso.

Siekiant iSvengti abejoniy dél veiklos skaidrumo ateityje, siektina, kad ne tik VV|, bet ir jy
dukterinés jmoneés, privalomai taikyty tokius pacius principus savo veikloje kaip ir VV].

Preliminariosios sutarties teisetumas

Audito metu, vertindami preliminariosios sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos
mokykla teisétuma, siekéme jvertinti:

® ar preliminariosios sutarties nuostatos atitinka teisés aktams;

= ar UAB NT Valdos generalinis direktorius turéjo jgaliojimus sudaryti preliminarigja sutartj.

UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla 2015 m. rugséjo 11 d. sudaré preliminarigja
sutartj: UAB NT Valdos jsipareigojo ateityje iSnuomoti blsimo administraciniy pastaty komplekso
patalpas, o UAB Karalienés Mortos mokykla — ateityje nuomotis Sio komplekso patalpas
preliminariojoje sutartyje nustatytomis salygomis.

Preliminariosios sutarties nuostaty atitiktis teisés aktams

Teismy praktika preliminariaja sutartj apibrézia kaip $aliy susitarima dél kitos sutarties sudarymo
ateityje. Sutarties turinys yra Saliy surastas sutarimas, bendra nuomoné. Preliminariojoje sutartyje
néra prievolés objekto kaip tos turtinés vertybés, dél kurios Salys sudaro pagrindine sutartj. Tai
organizaciné sutartis, priskirta ikisutartiniy santykiy stadijai. Tokia sutartimi né viena 3alis nejgyja
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turtinés naudos, o tai badinga pagrindinéms sutartims. Preliminariosios sutarties objektas yra
blsima pagrindiné sutartis, taciau toks objektas negali buti pripazintas civiliniy teisiy objektu
turtiniy teisiy poziariu’.

Civiliniai jstatymai jtvirtina sutarciy sudarymo ir tam tikros sutarties turinio modelj. Pagal sutarciy
teiséje galiojantj sutarties laisvés principa Salys turi teise laisvai sudaryti sutartis ir savo nuozilra
nustatyti tarpusavio teises bei pareigas. Bidamos lygios, Salys savo iniciatyva suderintos valios
iSreiSkimu nustato konkrety savo elgesj, t. y. teises ir pareigas.

Preliminariosios sutarties salygose numatyta, kad UAB NT Valdos pasitelkdama treciuosius

asmenis (rangovus, statybos projekty valdytojus, projektuotojus), savo saskaita atliks
administraciniy pastaty komplekso iSnuomotame valstybinés zemeés sklype Gervéciy g. 4, Vilniuje,
statybos darbus vadovaujantis Saliy suderintais prieSprojektiniais, projektiniais pasitlymais bei

techniniu projektu.

Sutartyje jtvirtintas reikalavimas vykdant administraciniy pastaty komplekso projektavimo darbus
kiekvienag projektavimo dokumenta atskirai derinti su UAB Karalienés Mortos mokykla. UAB NT
Valdos prievolé koreguoti techninj projekta, jei UAB Karalienés Mortos mokykla pateikia pastabas.
Sutartyje numatyta, kad $j kompleksa sudarys keturi korpusai, kurie bus statomi etapais, o UAB
Karalienés Mortos mokykla jsipareigoja sudaryti pagrindine sutartj dél trijy korpusy, kuriy
preliminarus plotas 3961,23 kv. m, nuomos. UAB Karalienés Mortos mokykla iSlaidos patalpy
pagerinimui neatlyginamos.

Saliy jsipareigojimai pagal preliminariaja sutartj pateikiami 9 lenteléje.

9 lentelé. Bendroviy jsipareigojimai pagal preliminarigja sutartj

UAB NT Valdos jsipareigojimai

UAB Karalienés Mortos mokykla jsipareigojimai

Pastaty projektavimo koordinavimo ir statybos
procesy valdymo paslaugos

Depozitas uz pirma korpusa (ki pagrindinés
sutarties pasirasymo) 100 308 eurai

Projektavimo paslaugy teikimas

Depozitas uz antrg korpusa (iki 2017-08-16) 96 313
eurai

Projektavimo paslaugy ir projekto jgyvendinimo
priezidra

Depozitas uz trecCig korpusg — 6 mén. nuomos
mokestis (be PVM)

Statyba, jrengimas, apdaila, teritorijos sutvarkymas

Nuomos mokestis - 12 eury uz kv. m,
perskai¢iuojamas pagal vartotojy kainy indeksa

Statybos ir jrengimo darby atlikimo leidimai

Komunaliniai ir eksploataciniai (proporcingai:
teritorijos tvarkymas, priezitra, apSvietimas, pastaty
draudimas) mokesciai

Patalpy ploto tikslinimas (uzbaigus statybos darbus
ir atlikus kadastrinius matavimus)

Patalpy einamasis remontas

Nevykdant perdavimo terminy — moduliniy nameliy
jrengimas  ir  sumontavimas,  neatlygintinis
perdavimas KMM naudoti (be komunaliniy
mokesciy) / patalpy suradimas 10 km atstumu,
kurias KMM galéty laikinai iSsinuomoti

Patalpy pagerinimo, jrengimo, pakeitimo islaidos,
patalpy atstatymo | pradine buakle iSsikraustant
islaidos

Uz sutarties vienasaliska nutraukima iki 2016-03-01 | Kompensacija uz nekilnojamojo turto, Zemés
— bauda 30 000 eury nuomos mokescius

Uz pagrindinés sutarties nepasiraSyma arba | Uz pagrindinés sutarties nepasiraSyma arba
vengima ar nepagrista atsisakyma pasirasyti | vengima ar nepagrista atsisakyma pasirasyti

pagrindine sutartj nustatytais terminais — bauda
90 000 eury. Depozitas grazinamas.

pagrindine sutartj nustatytais terminais — bauda
90 000 eury. Depozitas jskaitomas j bauda.

Jei pagrindiné sutartis nesudaroma dél UAB
Karalienés Mortos mokykla kaltés ir UAB NT Valdos
per 12 ménesiy nuo pagrindinés sutarties

73 Lietuvos Aukéciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus 2015-03-06 nutartis civilingje byloje Nr. 3K-3128-686/2015.
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sudarymo termino pabaigos iSnuomoja tretiesiems
asmenims patalpas uz mazesnj nuomos mokestj nei
nustatyta sutartyje, UAB NT Valdos turi teise
reikalauti, kad UAB Karalienés Mortos mokykla
kompensuoty vieneriy mety negauty uZz nuoma
pajamy skirtuma.

Saltinis — preliminarioji sutartis.

Kaip matyti i$ lenteléje pateikty duomeny, preliminariojoje sutartyje nustatytos Saliy atsakomybés
uz sutartiniy prievoliy nevykdyma salygos yra lygiavertés, netesybos (baudos) vienodo dydzio
abiem Salims.

Preliminariojoje sutartyje be abiems Salims nustatyty vienody pagrindinés sutarties nepasiraSymo
salygy, UAB NT Valdos yra papildomos salygos, suteikiancios teise vienasaliskai nesikreipiant |
teisma nutraukti preliminarigja sutartj: jei sutartis nutraukiama iki 2016 m. kovo 1 d. arba jei UAB
Karalienés Mortos mokykla nesumoka depozito jmoky sutartyje nustatyta tvarka ir terminais. Be
to, UAB Karalienés Mortos mokykla numatytas vieneriy mety negauty uz nuoma pajamy skirtumo
kompensavimas uz pagrindinés sutarties nepasirasyma.

UAB NT Valdos finansiniai jsipareigojimai vykdant preliminarigja sutartj nurodyti ataskaitos 7
lenteléje.

Vertinant preliminariosios sutarties salygas Saliy lygybés ir jy interesy pusiausvyros principus
pazeidzianciy salygy nenustatyta, 3aliy lygiateisiSkumas islaikytas, Salims sudarytos vienodos
teisinés prielaidos veikti ir uztikrina Saliy interesy pusiausvyra.

Siekdami jvertinti, ar preliminariosios sutarties salygose néra valstybés pagalbos pozymiy,
kreipémeés | Lietuvos Respublikos konkurencijos taryba. Si institucija, preliminariai jvertinusi
situacija, riziky, kad galéjo bati suteikta valstybés pagalba, nejzvelgé.

UAB NT Valdos generalinio direktoriaus jgaliojimai dél preliminariosios sutarties sudarymo

Audito metu nustatyta, kad informacija apie ketinima sudaryti minéta sandorj UAB NT Valdos
valdybai pateiké valdybos posédyje™, pristatydama Gervéciy g. 4, Vilniuje, esancios teritorijos
vystymo projekta, pagal kurj numatoma suprojektuoti 4 naujus administracinius pastatus. Be to,
buvo pateikta informacija apie projekto eiga ir basimus jsipareigojimus. Si medziaga buvo
pristatyta ir UAB ,Lietuvos energija“ valdybos posédyje’®.

Atsizvelgiant j tai, kad preliminarioji sutartis néra turtinis sandoris, o tik Saliy susitarimas dél
jsipareigojimy ateityje sudaryti pagrindine sutartj, todél bendrovés valdybos sprendimas dél Sios
sutarties sudarymo nebuvo batinas.

Preliminarioji sutartis tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla sudaryta
nepazeidziant bendrovés steigimo dokumentuose nustatytos valdymo organy kompetencijos.

UAB , Lietuvos energija” atlikto vidinio tyrimo komisijos iSvados

Audito metu UAB ,Lietuvos energija” atliko vidinj tyrimg dél UAB NT Valdos Gervéciy g. 4,
Vilniuje esancio nekilnojamojo turto nuomos ir vystymo sutarciy atitikties kontrolés iSorés ir
vidaus teisés aktams. 2016 m. balandzio 13 d. vidinio tyrimo komisijos iSvadose teigiama, kad
nenustatyta nuomos sutarties, preliminariosios sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés
Mortos mokykla nuostaty neatitikimo teisés aktams. Taip pat teigiama, kad iki minéty sutarciy

74 2015-07-02 valdybos posedzio protokolas Nr.11.
752015-07-02 UAB , Lietuvos energija” valdybos posédzio protokolas Nr. PR-2015-33.
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sudarymo UAB NT Valdos valdymo organy priimti sprendimai sudaryti turint visus bendrovés
jstatuose numatytus valdymo organy pritarimus ir jy sudarymo procesas nepriestarauja
bendrovés jstatams.

Vertinant UAB NT Valdos sudarytos preliminariosios sutarties su UAB Karalienés Mortos mokykla

dél jsipareigojimo ateityje iSnuomoti administracinés paskirties pastaty kompleksa teisétuma,

galima teigti:

® tai yra dviejy privaciy juridiniy asmeny sandoris, kurio sudaryma reglamentuoja privatinés
teisés normos’¢;

= preliminarioji sutartis sudaryta nepaZeidziant bendrovés steigimo dokumentuose nustatytos
valdymo organy kompetencijos ir nepriestarauja teisés akty nuostatoms;

= sutartyje Saliy lygybés bei jy interesy pusiausvyros principus pazeidzianciy salygy teisétumo
aspektu nenustatéme.

Atkreiptinas démesys, kad projekto vystymo pristatymo UAB NT Valdos valdybai 2014 m. metu

iSsakytos nuostatos dél nuomininko orientacijos | pacio objekto iSpirkima véliau sudarytuose

dokumentuose — ketinimy protokole ir preliminariojoje sutartyje — néra.

TOLESNE VEIKLA: TURTO VALDYMO POLITIKOS POKYCIAI

Audito metu vertinome UAB NT Valdos turimo nekilnojamojo turto valdymo politikos pokycius.
Nekilnojamojo turto suskirstymas

2015 m. pabaigoje UAB ,Lietuvos energija” stebétojy tarybos Audito komiteto posédyje’” vienas

i UAB NT Valdos iskelty tiksly — suskirstyti investicinj turta j kategorijas: ,laikyti”, ,parduoti”,

Jvystyti”, ,gerinti nuomos srautg”. UAB NT Valdos 2015 mety pabaigoje atliko viso turimo turto

portfelio analize ir suskirsté turta j tris dalis:

= 15 objekty (17 proc. portfelio vertés) turi tvary nuomos srauta ir priskirti strategijai ,laikyti”;

= 26 objektai (59 proc. portfelio vertés) Siuo metu neefektyvis: nuomos srautas gali bati
pagerintas;

= 39 objektai (22 proc. portfelio vertés) priskirti parduotinam turtui. Parduotiny objekty atrankos
kriterijai:

o generuoja neigiama graza (IRR<0 proc.);

o generuoja silpnai teigiama graza, taciau neturi potencialo jg uzauginti iki tvarios ir
atitinkancios strateginj pelningumo lygj (IRR>7.15 proc.);

o gyvenamosios paskirties objektai (butai);

o vystymas sukelty rizika bendrovés reputacijai arba yra galimybé jy vystymo potencialg
jkainoti ir dalj vystymo pelno fiksuoti iSkart objekta pardavus be papildomy riziky
prisiémimo ir investavimo poreikio (Siai grupei priskirti trys projektai, vienas is jy — Gervéciy
g. 4, Vilniuje, vystymo projektas);

o yra per mazi arba per daug mazuose miestuose, palyginus su likusiu nekilnojamojo turto
portfeliu (neefektyvu juos turéti valdymo kasty prasme).

76 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 6 knygos XXII ir XXVIII skyriai.
772015-11-11 posédzio protokolas Nr. AK-2015-14.
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39 objektus, kuriy 2015 m. rinkos verté sieké 14,1 min. eury, UAB NT Valdos valdybos pritarimu?®
buvo nuspresta parduoti, organizuojant aukciona. Tarp Siy objekty, kaip atitinkantis atrankos
salygas pateko ir Gervéciy g. 4, Vilniuje, esantis objektas. Kadangi reikéjo nustatyti pradine Sio
objekto kaing, du nepriklausomi nekilnojamojo turto vertintojai atliko Sio objekto su investiciniu
projektu vertinima (zr. 4 pav.).

4 pav. Objekto, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje, verté 2015 m., min. eury

1,6

m2014-10-21
2015-12-31
W 2016-01-06
2016-01-08

Saltinis — 2014-10-21, 2016-01-06 ir 2016-01-08 Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitos, 2015-12-31 UAB
NT Valdos apskaitos duomenys.

2016 m. sausio 22 d. UAB NT Valdos valdyboje buvo pristatytos nekilnojamojo turto pardavimo
aukciono salygos, minimalios ir pradinés parduodamo turto kainos, o 2016 m. sausio 25 d., gavus
akcininko UAB ,Lietuvos energija” sprendima buvo organizuojamas nekilnojamojo turto
aukcionas. Pazymétina, kad UAB NT Valdos prie$ aukciono organizavima kreipési j NZT dél leidimo
parduoti turimus statinius ir perleisti Zemés nuomos teise. NZT Vilniaus miesto skyrius 2016 m.
tokj sutikima davé’.

Pirmasis parduodamo nekilnojamojo turto aukcionas

2016 m. vasario mén. jvyko pirmasis UAB NT Valdos parduodamo nekilnojamojo turto aukcionas,
kuriame tarp 39 parduodamy objekty buvo siGlomas ir vertinamas projektas, esantis Gervéciy g.
4, Vilniuje. Nustatyta pradiné Sio projekto kaina - 1,6 min. eury. Projektu buvo susidoméjusios trys
nekilnojamojo turto vystymo bendrovés, taCiau né viena nepateiké pasialymo jj pirkti.

Audito metu nustatéme, kad pagrindinés nekilnojamojo turto vystytojy jvardytos atsisakymo

dalyvauti tolimesniuose aukciono etapuose priezastys:

= trumpi statybos terminai, numatyti preliminariojoje sutartyje;

= galimybé vienasaliskai nutraukti pagrindine sutartj po 7 mety — per trumpas terminas, nes
investicinis projektas per §j laikotarpj galimai neatsipirks;

= valstybés institucijy vykdomi preliminariosios sutarties vertinimai, politinio jsikiSimo rizika;

= specifinis nuomininkas (vykdantis Svietimo ir ugdymo veiklg).

Kaip objekto privalumus nekilnojamojo turto vystytojai nurode:

= gera blsimos nuomos kaina;
® visas pastatas nuomojamas vienam nuomininkui.

78 UAB NT Valdos valdybos posédzio 2015-12-30 protokolas.

79 Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos Vilniaus miesto skyriaus vedejo 2016-02-12 sutikimas Nr.
49ST-153-(14.49.5)
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Taigi jvykus pirmajam aukcionui, vertinamas objektas, esantis Gervéciy g. 4, Vilniuje, nebuvo
parduotas, taciau nekilnojamojo turto vystytojai pazymeéjo, kad UAB NT Valdos padaré visus
darbus, kad maksimaliai iSkelty parduodamo nekilnojamojo turto verte.

Vertinant turto valdymo pokycius norime pazymeéti, kad:

= UAB NT Valdos atliktas turimo turto suskirstymas j laikyting, gerinting (nuomos atzvilgiu) bei
parduoting laikytinas geraja praktika ir galéty bati taikomas ir kity turto valdytojy;

= UAB NT Valdos, veikla vykdancios nuo 2010 m., valdomo turto analizé pradéta daryti 2012 m.,
taciau jo suskirstymas j laikyting, gerinting (nuomos atzvilgiu) ir parduoting atliktas tik 2015 m.
pabaigoje, o sprendimas parduoti nereikalinga turta priimtas 2016 m.;

Atsizvelgiant j susiklosciusia situacija ir jvertinus duomeny prieinamuma ir vaidmenj tvirtinant
strateginius dokumentus, svarstytina, ar Finansy ministerija neturéjo jZvelgti rizikos dél UAB NT
Valdos nekilnojamojo turto valdymo sprendimy alternatyvy.

Preliminariosios sutarties nutraukimas

2016 m. kovo 23 d. preliminarioji sutartis nutraukta Saliy susitarimu. Abi Salys nurodé, kad neturi
ir ateityje neturés jokiy pretenzijy ir reikalavimy kitai Saliai dél atsisakymo vykdyti preliminariaja
sutart;.

Atsizvelgdami j tai, kad preliminarigja sutartj Salys nutrauké ir jos pagrindu numatytas sandoris
nebuvo sudarytas, pateikiame vertinimus tik dél preliminariosios sutarties sudarymo ir joje
jrasyty/sutarty Saliy salygy, taciau negalime vertinti nesudarytos pagrindinés sutarties dél
administraciniy pastaty komplekso patalpy nuomos vykdymo, keitimo, papildomy susitarimy ar
galimo nevykdymo sukelty pasekmiy. Taip pat negalime vertinti sandoriy dél nekilnojamojo turto,
esancio ir planuoto vystyti Gervéciy g. 4, Vilniuje, kurie baty galéje jvykti tarp Saliy ateityje.

6-0jo audito departamento direktoré Sigita Rojuteé

6-0jo audito departamento vyriausioji valstybiné auditoreé Kristina Vaivadiené
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Valstybinio audito ataskaitos kopijos (po viena egz.) pateiktos:
Lietuvos Respublikos Vyriausybei
Lietuvos Respublikos finansy ministerijai
Lietuvos Respublikos Gkio ministerijai
Nacionalinei Zemés tarnybai prie Lietuvos Respublikos Zemés dkio ministerijos
Valstybés jmonei Turto bankui
.Lietuvos energija”, UAB

Lietuvos Respublikos Seimo Audito komitetui

Auditas atliktas, vykdant 2016-03-29 pavedima Nr. P-60-1
Audita atliko audito grupé:

Kristina Vaivadiené (grupés vadove)

Laurynas Bilkis

Daina KersSiené

Virginija Galinaitiené

Vilma Maslauskiené
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PRIEDAI

Valstybinio audito ataskaitos

,2015 m. rugséjo 11 d. preliminariosios
sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB
Karalienés Mortos mokykla sudarymas ir
vykdymas”

1 priedas

Audito metodai ir proceduros

= Dokumenty perzidra ir duomeny analizé:

]

nagrinéjome su audito objektu susijusius teisés aktus;

vertinome UAB ,Lietuvos energija” pateiktus dokumentus, susijusius su preliminariosios
sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla sudarymu ir vykdymu,
jskaitant UAB ,Lietuvos energija” valdybos, stebétojy tarybos, stebétojy tarybos Audito
komiteto posédziy protokolus ir jy priedus;

vertinome UAB NT Valdos pateiktus dokumentus, susijusius su preliminariosios sutarties
tarp UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla sudarymu ir vykdymu, jskaitant UAB
NT Valdos valdybos posédziy protokolus ir jy priedus, investicinio projekto vertinimo
dokumentus, nuomos sutarties sudarymo aplinkybes pagrindziancius dokumentus;
vertinome UAB NT Valdos sudaryta valstybinés zemés nuomos sutartj dél valstybinés zemés
sklypo, esancio Gervéciy g. 4, Vilniuje;

susipazinome su UAB ,Lietuvos energija” stebétojy tarybos Audito komiteto inicijuoto ir
Vidaus audito tarnybos atlikto vidaus audito rezultatais (2015 m. gruodzio 9 d. UAB NT
Valdos patalpy Gervéciy g. 4 nuomos ir turto vystymo audito ataskaita);

susipazinome su UAB ,Lietuvos energija“ 2016 m. balandzio 13 d. atlikto vidinio tyrimo dél
UAB NT Valdos Gervéciy g. 4, Vilniuje esancio nekilnojamojo turto nuomos ir vystymo
sutarciy atitikties kontrolés iSorés ir vidaus teisés aktams rezultatais;

susipazinome su Lietuvos Respublikos Seimo Antikorupcijos komisijos 2016 m. kovo 1 d.
parlamentinio tyrimo pagal Lietuvos Respublikos Seimo 2015 m. lapkric¢io 12 d. nutarima NR XII-
2017 ,Dél Lietuvos Respublikos Seimo Laikinosios tyrimo komisijos jgaliojimy suteikimo Seimo
Antikorupcijos komisijai ir pavedimo atlikti parlamentinj tyrima” iSvadomis;

taikydami analitines procediras analizavome UAB NT Valdos su UAB Karalienés Mortos
mokykla sudarytg negyvenamuyjy patalpy nuomos sutartj, nuomininko parinkimo
aplinkybes;

taikydami analitines procediras analizavome UAB NT Valdos ir UAB Karalienés Mortos mokykla
sudaryta ketinimy protokola, preliminarigja sutartj, investicinio projekto vertinima.

= Pokalbiai su:

]

Finansy ministerijos darbuotojais;

Ukio ministerijos darbuotojais;

V| Turto bankas VV| Valdymo koordinavimo centro darbuotojais;
Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos darbuotojais;
UAB ,Lietuvos energija” darbuotojais;

UAB NT Valdos darbuotojais;

nekilnojamojo turto vystytojy atstovais.
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Valstybinio audito ataskaitos

.2015 m. rugséjo 11 d. preliminariosios
sutarties tarp UAB NT Valdos ir UAB
Karalienés Mortos mokykla sudarymas ir
vykdymas”

2 priedas

Rekomendacijy jgyvendinimo planas

Subjektas, . . . Rekomendacijos
Nr. Rekomendacija kuriam pateikta Veiksmas / Prlem.ones / jgyvendinimo
.. Komentarai .
rekomendacija terminas (data)
1. Siekiant iSvengti situacijy, | UAB ,Lietuvos ® parengti proceso aprasus | 2016-09-01
kurios galimai neatitinka | energija” dél nuomininky paieskos
visuomeneés lakesciy, imtis proceso,  kuriuose  bus
priemoniy, uztikrinanciy aprasytas potencialiy
tinkama skaidrumo, vystymo projekty klienty
atvirumo, konkurencingumo paieskos  procesas  bei
principy taikyma UAB NT numatytas  deryby  su
Valdos, vystant potencialiais nuomininkais
nekilnojamojo turto dokumentavimas ir
projektus. korespondencijos
i$saugojimas;
® parengti ir jdiegti
priemones, kuriomis bus
uztikrintas UAB NT Valdos
klienty saraso paskelbimas
bendrovés interneto
svetainéje esant klienty
sutikimui.

Atstovas rySiams, atsakingas uz Valstybés kontrolés informavima apie rekomendacijy jgyvendinima plane
nustatytais terminais:

NT Valdos, UAB, laikinai einantis generalinio direktoriaus pareigas Giedrius Krazauskas, tel. (8 699) 21582,
el. p. giedrius.krazauskas@valdos.eu.

Lietuvos Respublikos Vyriausybei pateikty rekomendacijy jgyvendinimo priemoniy planas Siuo
metu rengiamas.
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