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NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO
ATASKAITA
NR. NT 19-08-38

2019-08-23.

2019-09-13.

Akciné bendrové ,Klaipédos nafta®, jm. k. 110648893. Buveinés adresas
Buriy g. 19, Klaipéda. Atstovas Saulius Lukauskas, mob. tel. Nr. +370 698
46 837.

Nemuno g. 40, Klaipéda.

Daiva ZajanCkauskaité (nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A000599).

Nuosidvybés teisés perleidimo, kai turtas perduodamas kaip nepiniginis
inaSas jsteigtai Akcinei bendrovei ,,Klaipédos nafta®, vienos akcijos
nominali verté — 0,29 EUR.

Kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas.

Ataskaita pasirasyta ifvadoje.

Vilnius, 2019

Ataskaitoje yra 17 lapy pagrindinio teksto, 14 lapy priedy, i viso 31 lapas.
Paruoftas vienas ataskaitos egzempliorius uZsakovui. Ataskaitos kopija saugoma UAB ,, MARLEKSA* archyve.
Skelbti, dauginti ar kitaip vieSai panaudoti ataskaits tretieji asmenys gali tik gave UZsakovo ir vertintojy sutikima.
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Vertinimo objektas,

jo adresas/buvimo vieta:

Vertinimo uzsakovas:

Turto savininkas:

Juridinis jsigijimo
pagrindas:
Vertinimo tikslas:

Vertinimo atvejis:
Vertés nustatyme data:
Juridiniai faktai:
Prielaidos:

UAB ,MARLEKSA“

Imonés kodas 123397494

Duomenys kaupiami ir laikomi Juridiniy asmeny registre (JAR)
Buveinés adresas: Ukmergés g. 120, Vilnius

Tel. +370 527632 79

faks. +370 5 207 29 95

Mob. tel. Nr. 4370 698 21 499

www.vertintojas.lt

TURTO VERTES NUSTATYMO PAZYMA

Prie ataskaitos Nr. NT 19-08-38

Tarnybinis kateris S-7601, registro Nr. P-308, laivo pavadinimas -
AUDRA, paskirtis — tarnybinis. Vertinama dalis — visas turtas.

Nemuno g. 40, Klaipéda.

Akciné bendrové , Klaipédos nafta“, jm. k. 110648893. Buveinés adresas
Buriy g. 19, Klaipéda. Atstovas Saulius Lukauskas, mob. tel. Nr. +370 698
46 837.

Klaipédos apskritics vyriausiasis policijos komisariatas, kodas JAR
191008577.

Nepateiktas.

Nuosavybés teisés perleidimo, kai turtas perduodamas kaip nepiniginis
jnaSas jsteigtai Akcinei bendrovei ,Klaipédos nafta®, vienos akcijos
nominali verté — 0,29 EUR.

Kitais atvejais, kai to pageidauja uZsakovas.

2019-08-23.

Neéra duomeny.

Priclaidos nurodytos toliau tekste.

I5vada dél turte rinkos vertés:

38 000 (trisdeSimt a§tuoni tiikstandiai) cury.

Si paiyma be turto vertinimo ataskaifos negalioja.
Sis turto vertinimas ir &ia panaudota informacija pilnai ar atskiromis dalimis negali bati kopijuojama ir vieSai skelbiama Kitu,
negu nurodyta, tikslu be uZsakovo rastiSko sutikimo.

Turto vertintojas

Daiva Zajanckauskaité

Paz. Nr. A 000599, i3d. 2010-10-05

UUAB .MARILEKSA

Ukmergas g 120, Vilnius  tel. (8 5; 279



1. Bendroji dalis
1.1. Vertinimo uZsakovas, uzduotis ir objektas

Vertinimo uzsakovas: Akciné bendrové ,Klaipédos nafta“, jm. k. 110648893. Buveinés adresas
Buriy g. 19, Klaipéda. Atstovas Saulius Lukauskas, mob. tel. Nr. +370 698 46 837.

Vertinamas turtas:

Tarnybinis kateris S-7601, registro Nr. P-308, laivo pavadinimas - AUDRA, paskirtis - tarnybinis.
Vertinama dalis — visas turtas.

Adresas/buvimo vieta: Nemuno g. 40, Klaipéda.

Turto vertés nustatymas suformuluotas 2019-08-23 sutartyje Nr. NT 19-08-38 ir techningje
uZduotyje: nustatyti vertinamo nekilnojamojo turto rinkos verte.

Vertinimo tikslas: nuosavybés teisés perieidimo, kai turtas perduodamas kaip nepiniginis jnaSas
jsteigtai Akcinei bendrovei ,,Klaipédos nafta®, vienos akcijos nominali vert¢ — 0,29 EUR.

Vertinimo atvejis: Kitais atvejais, kai to pageidauja uZsakovas.

1.2. Turto vertintojas

Turtg jvertino ir vertinimo ataskaita parengé UAB ,MARILEKSA“ {jmones kodas 123397494,
jmonés jraSymo j i§orés turto arba versle vertinimo veikla turin€iy teisg verstis asmeny sarala paZyméjimo
Nr. 000107, imoniy civilinés atsakomybés draudimo liudijimas PCAD Nr. 059764, draudimo laikotarpio
pradzia 2019-08-11, pabaiga 2020-08-10) turto vertintojas Daiva Zajanckauskaité (nekilncjamojo turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000599, iiductas 2010 m. spalio 5 d., kontaktinis tel. Nr.
+370 698 21499).

1.3. Vertinimo data ir atlikimo terminai

Turto apZitiros data — 2019-08-23.
Turtc vertés nustatymo data - 2019-08-23.
Ataskaitos suraSymo data — 2019-09-13.

1.4. Informacijos $altiniai ir metodiné bazé

Dokumentai ir kita informacija, kuriais, atlikdami darbg, naudejosi turto vertintojai:
Vertintoje athikti turtc natGriniai stebéjimai ir foto fiksacija (6.1. priedas);
Registracijos liudijimo kbpija (6.2. priedas);
Techninés apzidros akto, tinkamumo plaukioti liudijimo ir kity dokumenty (6.3. priedas);
Uzsakovo ir/ar savininko pateikta informacija ir paaiskintmai, gauti turto apZifiros metu,
UAB ,MARLEKSA* duomeny baz¢ apie nekilnojamojo turto rinkg ir atlikty darby archyvas;

e Duomenys i§ Valstybés jmonés Registry centras (tolian V] RC) apie jvykusius nekilnojamojo
turto pirkimo ir nuomos sandorius.

Svarbiausiy teisiniy, metodologiniy dokumenty bei informaciniy 3altiniy, kuriais vadovautasi
atliekant vertinima, sgraas pateikiamas ataskaitos 6.4. priede.

1.5. Vertinimo ypatybés ir metodai

Turto vertés nustatymo tvarka, principai ir metodai nurodyti Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme (Zin., 1999, Nr. 52-1672) bei LR finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d.
jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta ,, Turto ir verslo vertinimo metodika“ (toliau metodika). Pagal mingtus
dokumentus turto vertinimo metodas pasirenkamas priklausomai nuo vertinimo atveje (tikslo), vertinamo
turte specifikos bei naudojimo paskirties.

Vertinimas atlikias vadovaujantis Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais.

Pateikiami vertinimo ataskaitoje panaudoty sqvoky paaiskinimai:

UAB . MARLEKSA™ Ukmergés g. 120, Vilnius tel. (8 5)



Rinkos verté — apskaiiuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti perduotas turtas arba verslas vertinimo
diena, sudarius tiesioginj komercinj norinéiy perduoti turtg arba versla ir norinéiy jj jsigyti asmeny sandorj
po Sic turto tinkamo pateikimo rinkai, jeigu abi sandoric ¥alys veikia dalyki¥kai, be prievartos ir
nesaistomos kity sandoriy ir interesy.

Kitos vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos suprantamos taip, kaip jos apibréZtos Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinime pagrindy jstatyme, Tarptautinitiose vertinimo standartuose, Europos
vertinimo standartuose, kituose teisés aktuose.

LR yra taikomi Sie turto vertinimo metodai arba jy deriniai:

e Lyginamasis metodas;

¢ [§laidy (kasty) metodas;

e  Pajamy metodas;

e Metody deriniai.

Metodikoje pateikiami $ie turto vertinimo metody taikymo atvejai:

Lyginamasis metodas, jo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Metodo taikymo biidas:

* Surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius 36 ménesius jvykusiy analogisko
arba pana3aus turto sandoriy kainas;

e [vertinami vertinamo turto ir analogidko arba panalaus turto, su kuriue lyginamas vertinamas
turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogi$ko arba pana3aus turto sandoriy kainy pataisos laiko,
vietos, kity salygy, iSreiSkianéiy vertinamo turto ir analogisko arba panagaus turto skirtumus, poZitriu,

Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tiiris ir pan.). Darydamas (jeigu biitina)
analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas, turtc vertintojas taiko kiekybinius ir (arba)
kokybinius skaiéiavimo modelius.

ISlaidy (kasty) metodo esmé — prieiaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uZ vertinama turta,
jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesné nei analogidko turto
isigijimo, pagaminimo, atkiirime, atgaminimo, atstatymc {jrengimo) kaina. Siuo metodu nustatoma
atkuriamoji turto verté. i8laidy (kadty) metodas taikomas apskai&iuojant specialios paskirties ar retai rinkoje
parduodamy objekty verte, kai lyginamucju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertds nustatyti
nejmanoma. Esant nuredytoms aplinkybérms, i§laidy (kasty) metodu nustatyta atkuriamcjii turte verté
laikoma turto rinkos verte. Vertinant §ito metodu nustatomi vertinamo objekto sukfirimo kastai ir vertinamo
objekto nusidévéjimas. Suktrimo ka$tams nustatyti gali bitti naudojami du badai:

e Vertinamo objekto pakeitimas kitu objektu;

e Vertinamo objckto sukiirimas.

Nusidévéjimo vertés skaiiavimui iSskiriami trys badai:

e  Suskatdymo;

¢  Gyvavimo amZiaus;

* Rinkos poky¢iy.

Pajamy metodo esmeé — turto teikiamos naudos — grynyjy biisimyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j
turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Metodo
taikymo biidai:

» Pajamy kapitalizacija, kai bendra kapitalizacijos norma yra pritaikoma vieno reprezentatyvaus
laikotarpio pajamoms;

e Diskentuotasis pinigy srautas, kai diskonto norma taikoma keliy bisimy laikotarpiy pinigy
srautams, diskontuotiems iki dabartinés vertés;

¢ [vairiis alternatyviis skai¢iavimo biidai.

Vertintojas vertindamas atsiZvelgia j vertinimo sritj bei tikslg ir surenka duomenis apie:
Vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominius, socialinius rodiklius;

Vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktiirg ir finansavimo salygas;

Vertinamo turto arba verslo teisinj reZima (nuosavybés teisé, kitos daiktinés teisés, juridiniai
faktai, specialios naudojimo salygos ir kt.);

¢  Turto arba verslo plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.
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Turto rinkos vertés nustatymo pagrindas yra galimos pajamos bei pelnas turta naudojant ar jue
disponuojant, laikantis maksimalaus ir geriausio panaudojimo principo. Maksimaly ir geriausig
panaudojima salygoja veiksniai, susij¢ su:

1)  Naudojimo tinkamumu;

2)  Naudojimo teisiniu pagrindimu;

3)  Turto fiziniu tinkamumu,

4)  Naudojimo finansiniu pasiteisinimu.

Plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas: néra. Vertinamo turto plétros galimybés
nenumatytos, t. y. turto vertintojui nepateikti Lietuvos Respublikos teisés akty reikalavimais numatyti
biitini dokumentai, suteikiantys galimybe spresti apie vertinamo nekilnojamojo turto plétros perspektyvas.
Maksimalus ir geriausias vertinamo turto panaudojimas pagal esamg paskirti.

Isvados: Vertinamo turto paskirtis, turto tipas ir jo naudojimo galimybés bei vertinimo atvejis ir
tikslas lemia turto vertés nustatymo metody parinkimg. Parinkdami turto vertés nustatymo metodg (us) ar
ju derinius turto vertintojai remiasi rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebejimy rezultatais, savo
Ziniomis ir patirtimi.

AtsiZvelgiant i metodikos rekomendacijas, pakankama lyginamyjy objekty skaiCiy rinkoje, vertinamo
turto verté nustatoma lyginamuoju metodu.

Pajamy metodas — vertinimo metodas, kuriue verté nustatoma pinigy srautus perskai¢iuojant j esama
verte. Pajamy srautas paprastai susij¢s su sutartimi ar sutartimis arba gaunamas kitais pagrindais ir biidais,
pvz., pelnas, kurj tikimasi gauti i§ turto naudojimo ar nuosavybes teisiy.! Pajamy metodu apskai¢iuojama
turto rinkos verté. Metodo esmé — turto teikiamos naudos — pinigy srauty perskai¢iavimas j turto verte. Sis
metodas remiasi prielaida, kad egmstuo_]a apibréZtas rysys tarp grynuyjy pajamy, gaunamy huomojant
objekta, ir to objekto rinkos vertés.? Metodas taikomas visiems komercing nauda duodantlems objektams,
kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté teisingiausiai parodys rinkos verte.

Vertinamas turtas yra komercinis objektas, rinkoje jis da’niausiai néra perkamas investuotojy —
komerciniais tikslais, nuomos pajamoms i3 jo gauti. Retai yra investuojama i tarnybiniy kateriy, pirkimg su
tikslu jj ilgg laikg nuomoti. Toks turtas daZniausiai perkamas veiklai vykdyti arba ,,miSriu® tikslu, t. y.
veikiai vykdyti, ir prireikus, gauti pajamoms 1§ nuomos.

Pagrindiniai duomenys, reikalingi apskaitiuoti rinkos vert¢ pajamy metodu, yra ilgg laika i§
nekilncjamojo turto gaunamos metinés bendrosios pajamos. Rinkoje ilgalaikés nuomos atvejy uZfiksuota
salyginai maZai. Retas turto savininkas, kuriam turto nuoma néra pagrindiné veikla, gauna pajamas is turto
nuomos ilgus metus, nuomos sutartys da’niausiai sudaromos trumpam laiketarpiui, kas neuZtikrina
ilgalaikiy, nepertraukiamy (apie 20 mety, kad uZtikrinti investicing graZa) pinigy srauty. Taigi, rinkoje
neperkamos turto ,,iuomos pajamos® (t. y. turtas su ilgalaikémis nuomos sutartimis), todél néra rinkoje
patvirtinty kapitalizacijos keeficienty, ir nuomai numatomas naudoti turtas perkamas ta patia kaina kaip
savo poreikiams. '

Dél duomenq trakumo (t. y. tinkamy nuomos sandoriy, kapitalizacijos rodikliy ir pan.), taip pat
atsiZvelgiant ; genausm vertinamo turte panaudojima bei paskirtj ir potencialius turto p1rkeJus kurie
dainiausiai jsigyja tarnybinius katerius savo poreikiams tenkinti, t. y. veiklai vystyti, bei i tai, kad
nejmancma uZtikrinti ilgalaikiy, nepertraukiamy nuomos pajamy srauty, objektyviai nustatyti turte vertg
pajamy metodu néra galimybés, todél §iuo atveju pajamy metoda taiky!i yra netikslinga.

I8laidy metodas netaikytas, nes ¥iuo metodu apskaiiuojama ne rinkos, o atkuriamoji verté.
Vertinamam turtui negalioja metodikos i§lyga, dél kurios atkuriamaja verte bity galima laikyti rinkos verte.

1.6. Svarbiausios prielaidos, specialiosios prielaides bei ribojandios salygos

e  Turtas yra pricinamas atviroje rinkoje;

! Tarptautiniai vertinimo standartai. 2013. p. 9, p. 22

* ALEKNAVICIUS A. 2008. Nekilnojamo turto vertinimas. Kaunas.

P RASLANAS S., SLIOGERIENE J. 2012. Nekilnojamojo turto vertinimas. Mokomoji knyga. Vilnius, p.
107
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» Vertintojas paZymi, kad neatsako uz uzsakovo pateikty duomeny tiksluma, pasleptus defektus ir
nustatytg verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés nustatymui. Tais atvejais, kai pastebimos jvairios
problemos, susijusios su vertinamu turtu, tai nurodoma ataskaitoje. Vertintojas neprisiima jokios
atsakomybés, susijusios su vertinamo turto nuosavybés teisémis, jy apsunkinimu bei suvarZymais.
Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo salygoms, turto fizinei
biiklei ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po $ios ataskaitos pateikimo;

e Vertintojas detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atlickama nuosavybés teis¢
patvirtinandiy dokumenty ekspertizé. Turtas vertinamas darant prielaidg, kad nuosavybés teisés
neapribotos;

e  Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, jog vertinamas turtas néra jkeistas, areStuotas, j jj néra
nukreipti jokie tre¢iyjy asmeny reikalavimai ir turtas néra suvarZytas jokiomis tre€iyjy asmeny teisémis ar
kitais juridiniais faktais. Turto atZvilgiu néra jokiy turtiniy jsipareigojimy (jsiskolinimas uZ komunalinius
aptarnavimus ir pan.), kurie galéty turéti jtakos vertinamo turto vertei;

e Vertintojas neatliko objekto tyrimo ir netikrino paslépty bei neprieinamy jo daliy. Vertintojas
negali pareik$ti nuomonés apie neapZiaréty daliy biikle, todél §i ataskaita negali buti interpretuojama kaip
dokumentas, uztikrinantis objekto konstrukcijy ar medziagy tvirtuma ir vientisuma;

e Turtas vertinamas darant prielaida, kad nekilnojamasis turtas visais esminiais atzvilgiais tenkina
reikalavimus, keliamus vertinamojo turto objektui, t. y. jis pastatytas ir eksploatuojamas pagal visus LR
jstatymy keliamus reikalavimus. Vertinamas turtas privalo tenkinti visus auk$¢iau i§vardintus reikalavimus.
Jei jis jy netenkina, tai gali turéti jtakos vertinamo turto vertei;

e Vertintojas neatsako uz uzsakovo pateikty dokumenty duomeny tiksluma;

e Vertintojas pazymi, kad kaip neatskiriamos nekilnojamojo turto dalys yra vertinama elektros
instaliacija, kita inZineriné jranga (jei tokia yra);

s Turto vertinimas atliktas remiantis prielaida, jog neegzistucia tarSos veiksniai arba i§laidos jy
nukenksminimo darbams atlikti materialinés jtakos vertei neturi. Vertintojas nebuvo supazindintas su jokia
tyrimy medZiaga, informuojanéia apie terSaly ar kenksmingy medZiagy buvima. Be to, nebuvo jpareigotas
dométis vertinamo turto bei aplinkiniy valdy buvusiu ar esamu naudojimu, siekiant nustatyti, ar dél to jie
nebuvo uZterSti, todél prielaida remiasi tvirtinimu, kad minéti faktoriai ncegzistavo ir neegzistuoja.
Vertintojas neatsako nei uZ terSaly egzistavimg, nei uZ ekspertizés atlikimg ar mokslines Zinias, reikalingas
j9 buvimui nustatyti. Jeigu véliau paaikés, jog vertinamo objekto ribose ar kaimyniniuose sklypuose
egzistuoja tarSa, arba turtas naudojamas (numatoras naudoti) veiklai, dél kurios $i tar§a gali atsirasti,
tucmet nustatytoji objekto verté gali sumazéti;

»  Turto vertintojas neprisiima jokios atsakomybés dél nustatytos nekilnojamojo turto rinkos vertes,
nepasitvirtinus turto vertintojo darytoms vertinimo prielaidoms, kurios fiksuotos 8ioje vertinimo
ataskaitoje; .

s  Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu bidu dé! atlikto jvertinimo, iSskyrus oficialy
teismo kvietimg. Pageidaujant, kad Sios ataskaitos autoriai stoty prie§ teisma ar kitg teisingumo instancija
procese, susijusiame su §iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas i§ankstinis susitarimas kiekvieng kartg
numatantis papildoma atiyginimg ir pakankamai laiko pasiruo§imui;

s  Vertintojas patvirtina savo i§vady pagristumg dél nekilnojamojo turto vertés esamomis jo
naudojimo salygomis. Vertintojas neprisiima jsiparcigojimy dél turto vertés, pasikeitus turte naudojime
salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po $ios ataskaitos pateikimo;

e Vertinimas galioja tik nurodytu vertinimo tikslu ir atveju;

e Turto vertinimo ataskaita galioja tik tinkamai pasiraSyta;

e Vertintojas parei$ké nepriklausomg nuomone;

e Vertintojas diskretiskai elgési su informacija, kurig gavo i§ uzsakovo vykdydamas uZsakyma,
neteiké jos ir ateityje neteiks tretiesiems asmenims be uZsakovo/savininko ar pastarojo jgalioto asmens
sutikimo;

e  Vertinimo metu gautas rezultatas nebiitinai turi biiti suprastas kaip pinigy suma, kurig potencialus
pirkéjas privalo sumokéti, - galutiné kaina nustatoma derybose tarp atitinkamy Saliy;
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e Nustatyta turto verté orientuota j vidutines nekilnojamojo turto rinkos sglygas, taciau konkreti
sandorio suma gali priklausyti nuo daugybés specifiniy sandorio sglygy bei aplinkybiy, kuriy jvairoveé Siame
darbe nenagrinéta;

e Turto vertintojas paZymi, kad vertinimas yra nepriklausomas, nes néra interesy j vertinamg
objekta, o atlyginimas uZ darba nepriklauso nuo nustatytos vertés.

2. Aprasomoji dalis

2.1. Vertinimo objekto lokalizacija, aplinkos aprafymas

\

B Sl |
2.1.1. pav. Lokalizacija.

Vertinamas turtas lokalizuotas Klaipédoje mieste, jiru vosto teritorijoje. ,.Klaipédos miestas yra
vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje. Miestas vakaruose ribojasi su Baltijos jiira, Siauréje, pietuose ir
rytuose — su Klaipédos rajono savivaldybe. Klaipédos miesto savivaldybés ir Klaipédos apskrities centras
— Klaipédos miestas. Tai tretias pagal dydj Lietuvos miestas, stambus $alics transporto mazgas, kuriame
susijungia jiiros, sausumos ir geleZinkelio keliai. Bendras miesto plotas — 9 800 ha (0,15 % Salies teritorijes
ploto). Miestas uZima labai patogig geografine padéti Baltijos juros regione. Tai neuZ$glantis uostas prie
Baltijos jtros ir Kur§iy mariy. Per miesta pratekanti Danés upé dalina jj j dvi dalis. Atstumas nuo Xlaipédos
m. iki Vilniaus m. - 320 km, iki Kauno m. — 220 km, iki Palangos m. — 28 km.

Vertinamas turtas lokalizuotas 20.21 zonoje pagal V] RC teritorinj suskaidyma. ,,Zona specifing,
sudaro Jiiny uosto teritorija. Vyrauja pramoninés, sandéliavimo administracinés paskirties pastatai. Sioje
zonoje susitelkusios svarbiausios jiirinés pramonés ir transporto jmonés. Zemés sklypy pardavimy %ioje
zonoje nevyksta, Zeme pramoninés paskirties®, Duomeny Saltinis
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?res=img&sav=112&ver=53&dir=masv
ert_publikavimai/statiniu_vertinimo_modeliai_53&openFile=112_aprasomoji_dalis.pdf.

Vertinamo turto aplinkoje vyrauja uZstatytos teritorijos: pramonines, sandéliavimo administracinés ir
pan. paskirties pastatai. Tai jlry uosto teritorija. Dominucja senesnés statybos pastatai. Bvystytas gatviy
tinklas, kursuoja visuomeninis transportas. Artimiausia stotelé - ,,Senosios Smiltelés st.* (apie 50 m).

Socialiniai rodikliai: Lietuvos Respublikos statistikos departamento duomenimis, nuo 2015 iki 2019
mety gyventoju skaiCius mieste maZéja, t. y. nuo 156 141 iki 147 892. Daugiau informacijos

http://osp.stat.gov.1t/web/guest/statistiniu-rodikliu-

analize?portletFormName=visualization&hash=80ab749¢-85d5-475d-bebd-2273ebcb667e.
I¥vados: vieta yra patraukli, tinkama vertinamo turto paskirties objektams iSdéstyti.
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2.2, Juridiné vertinimo objekto charakteristika

Juridiné vertinamo turto charakteristika apragyta yra pagal registracijos liudijima (¥r. 6.2. priedas) ir
techning uzduotj. Kiti savininko finansiniai ir turtiniai isipareigojimai §iame darbe neanalizuoti ir netikrinti.
Vertes nustatymo dieng vertinamas turtas nuesavybés teise priklauso savininkui: Lietuvos Respublikos,
kodas JAR 111105555 biudZetiné jstaiga Klaipédos apskrities vyriausiasis policijos komisariatas, kodas
JAR 191008577. Buveing, adresas korespondencijai - Klaipédos m. sav. Klaipédos m. Kauno g. 6. Juridinis
jsigijimo pagrindas: nepateiktas.

I$vados. vertinamo turto teisiné registracija yra tvarkinga,

2.3. Vertinimo objekto apraiymas

Bendrieji duomenys apie vertinama turta pateikti 2.3.1. lenteléje.

2.3.1. lentelé. Bendrieji duomenys.

Pagaminimo data 1976
-Gamintojas Sjofarts Verket
Kilmés $alis Svedija
Pavadinimas Tarnybinis kateris

Transporto priemonés kategorija ir tipas
‘Modelis

Vidaus vandeny laivas, specialios paskirties laivas
S-7601

‘Registro Nr. P-308
Korpuso Nr. b/n
Korpuso medZiaga, gamybos badas Aliuminio lydinys, suvirintas
Korpuso spalva Zalia — balta.
Unikalus identifikavimo kodas 0000317156
'Eksploatacijos dokumentai (faivo Jurnalas) nepateikti
Registracijos uostas Klaipéda
Paskirtis Tarnybinis
Techniniai duomenys:
Maksimalus ilgis, m 11,35
Maksimalus plotis, m 3,56
‘Maksimali grimzié, m 1,19
Minimalus virSvandeninie borto aukitis, m. 0,94
Maksimalus ¥moniy skaiSius, vat. 4
Tusio laive vandens talpa (tonaZas) 8,85
Vandens talpa (tonaZas) 9,80
Variklio tipas Stacionarus dyzelinis (1 vat.)
Variklio galia, KW 280,00 kW (380 AG)
Variklio modelis VOLVO TAMD 122A
Pagrindiniy sraigty skaitius, tipas Vienas, keturiy menéiy, fiksuoto ¥ingsnio
1 Vaﬁklm Nr. 1101060681/270878
Variklio darbo valandos po paskutinio 359
variklio remonto, h
Elektros generatoriy bendras galinguinas 0,5 kW

Kiti katerio techniniai duomenys pateikti prieduose. Kateris apziiros metu yra tvarkingas,

priZitirétas, tinkamas eksploatuoti, nes yra galiojanti techninés apZilros paZyma, kuri patvirtina, jog kateris
yra tinkamos techninés biiklés. Taip pat leidZiama plaukioti Lietuvos Respublikos vidaus vandenyse bei
teritorinéje jiiroje. Techniné apZiiira yra galiojanti, todé! daroma prielaida, jog techniné biiklé nepasikeitusi.
Kateryje yra variklio skyrius, kajuté ir pan.
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ISvados: vertinamas turtas yra vidutinés biiklés.
3. Turto vertés nustatymas ir i¥vados
3.1. Bendros pastabos ir rinkos komentaras

Ekonomikos komentaras. Remiantis 2019 m. kovo ménesio Lietuvos banko Lietuvos ekonomikos
apZvalga, pasaulio ekonomikos plétra po truputj Iétéja. NeapibréZtumas dél politikos poky¢iy tarptautines
prekybos srityje yra viena svarbesniy prieZaséiy, dél kuriy pasaulio ckonominis aktyvumas praranda
pagreitj. Pasaulyje vis maZiau didéja apdirbamoji gamyba. Kartu vis maZiau auga tarptautiné prekyba.
Tikétina, kad pamating §ios prekybos plétra netgi yra maZesné, nei rodo naujausi duomenys, nes jg kol kas
didinan¢iai veikia nuoggstavimai, kad véliau gausés prekybos suvarZymy. Pasaulio tikio augimga slopina ir
kiti veiksniai. Kinijoje, kurioje ekonominé plétra jau iiga laika létéja, praéjusiy mety pabaigoje pablogéjo
investicijy rodikliai, o tai turi poveik] ir kitoms regiono Zalims. I8sivysciusiy ekonomiky grupéje i8siskyre
Vokietijos ukiné raida, joje, be kity veiksniy, poveikj turéjo dél vélavimo prisitaikyti prie naujy tarSos
matavimo procediiry gerokai sumenkusi automobiliy gamyba. Prastéjo padétis ir Italijoje, kur
susiriipinimas dél valdZios finansy padéties neigiamai paveiké vidaus paklausg, ypa¢ investicijas. Prastesne
iSores aplinkg kol kas i§ dalies atsveria stipri vidaus paklausa, kuri sietina su padetimi darbo rinkcje.

Lietuvos ukio aktyvumas jau kelerius metus i3 eilés virsija potencialyji jo lygj. Sia situacija apibitdina
Sie veiksniai: gana maZas nedarbas, daug daugiau nei na$umas kylantis darbo uzmokestis, reik¥mingai
padidéjusi darbuotojams atitenkanti sukuriamos pridétinés vertés dalis ir kt. Lietuvos banko teigimu, dkic
plétra neturéty biiti tokia pat verZli, kaip iki §iol, nes didelé dalis gamybos veiksniy jau yra panaudota. Kita
svarbi aplinkybé — vis prastéjanti tarptautiné ekonomin¢ aplinka: neaiski tarptautinés prekybos padétis,
nuvilianfios naujienos 1§ jvairiy pasaulio regiony blogina Lietuvos prekybos partneriy perspektyvsg, o kartu
ir Lietuvos eksportucjandic ekonomikos sektoriaus tikéting raidg. Lietuvos bankas prognozuoja, kad 2018
m. iSauges 3,4 %, 2019 m. realusis bendrasis vidaus produktas {toliau BVP) padidés 2,7 %, o kitamet —
2,6%.

Ekonoming raidg ir toliau veiks poky&iai darbo rinkoje. Pagal jvairius duomeny $altinius, praéiusiais
metais dirbaniyjy Lietuvoje daugéjo, nors dar pries keleta ketviréiy uzimtyjy gauséjimo nebuvo tikimasi.
Be kity veiksniy, tokiai uZimtumoc raidai poveikj daré palankesni migracijos srautai, kuriuos prognozuoti
gana sunku. Tiesa, net tuo atveju, jei grynoji migracija tebebus pageréjusi, uZimtyjy skaitiaus didéjimo per
artimiausius kelerius metus nevertéty tikétis, nes pamatinés demografinés tendencijos yra neigiamos —
darbingo amZiaus gyventoju grupe papildo maXiau jauny asmeny, nei j3 palieka vyresniy gyventojy. Kitas
svarbus aspektas - pasikeit¢ migracijos srautai tik nedaug pakeiéia padetj darbo rinkoje. Reik¥minga jtampa
darbo rinkoje vis dar yra, o tai reiSkia, kad ir toliau: bus juntamas spaudimas darbo uZmokes&iui. Pastarasis,
matyt, negalés didéti tiek daug, kiek kilo pastaruoju metu, nes darbuotojams atitenkanti sukuriamos
pridétinés vertés dalis jau dabar yra priartéjusi prie istoridkai didZiausios reikimes. Vis delto, darbo
uZmokestis turéty kilti nemenkai, o tai ir toliau skatinan&iai veiks vidaus paklausa.

Mazgjant nedarbui ir tritkstant darbuotojy, darbo uZmokestis privatiajame sektoriuje 2018 m. kilo
vienu didZiausiy tempy nuo ekonomikos atsigavimo pradZios. Jo augimo tempas vir§ijo 9 %. Dar daugiau
nei privadiajame sektoriuje darbo uZmokestis kilo valstybés sektoriuje. Visa tai nemenkai padidino
gyventojy pajamas, o tai ir toliau palaiké gana stabilia privadiojo vartojimo pletra. Gyventojy pajamas
didino ir kiti valstybés priimti sprendimai — buvo didinamos neapmokestinamosios pajamos, pensijos ir
kitos socialinés imokos. Valstybés sprendimai gyventojy pajamas nemaZiau nei pernai didins ir 2019 m.,
o tai vél turés skatinant poveikj priva¢iajam vartojimui.

Per pastaruosius dvejus metus investicijos Lictuvoje augo itin spar&iai — per metus jos padidédavo 6—
7 %. Investicijas skatino anks&iau geréjusi tarptautiné ekonominé aplinka ir pradedantys atsigauti kapitalo
formavimui skiriamy 1¢3y i3 ES fondy srautai, kurie pernai padidéjo maZdaug tregdaliv. Siy veiksniy jtaka
artimiausiais metais vis délto pasikeis. Didelis neapibréztumas ir prastéjantys likes¢iai pasaulyje turés
poveiki ne tik uZsienio $aliy, bet ir Lietuvos jmoniy sprendimams dél investicijy. Tikétina, kad investicijas
ne tick daug, kiek pastaruoju metu, gausins ir 165y i§ ES fondy naudojimas.

2019 m. infliacijai prognozuojamas mazéjimas. Tokig tendencija salygoja kritusios naftos kainos. Kol
kas daroma prielaida, kad skai¢iuojant eurais naftos kainos 2019 m. bus mazdaug deSimtadaliu maZesnés
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nei pernai. Per paskutinius ketverius metus naftos kainos pasieke auki¢iausiag lygj, taliau suintensyvéje
rinky dalyviy nuoggstavimai dél pasaulinés Tkio plétros, salyginai didel¢ naftos pasiiila, nulémé kainy
mazeéjima.

Kitokia numatoma maisto zaliavy kainy kaita. Daugiau nei pernai bendrajg infliacijg didins ir
administruojamosios kainos, nes dar pra¢jusiy mety pabaigoje ¢émé gerokai kilti $ilumos energijos kainos,
o §iy mety pradZioje padidintos elektros ir dujy kainos. Didele infliacijos dalj — apie pusg jos — lems su
vidaus ekonomine raida labiausiai susijusios kainos, o biitent - paslaugy kainos. Jy augimas tebebus
nemazas, nes ir toliau nemenkai didés darbo atlygis, gerokai pralenksiantis darbo nasumo kilima; paslaugy
kainas didinan&iai veiks ir vidaus paklausos keliamas spaudimas. Lietuvos bankas prognozuoja, kad
vidutiné metiné infliacija, 2018 m. sudariusi 2,5 %, 2019 m. bus lygi 2,4 %, o kitgmet — 2,3 %.

SEB banko analitikai ekonomikos perkaitimo pavojas nejZvelgia, tatiau kai kurios aplinkybés skatina
suklusti: jtampa darbo rinkoje, o daugiausiai nerimo kclia didéjantis atotriikis tarp darbo uZmokeséio ir
nalumo augimo. Prognozuojama, kad 2019 m darbuotojy algos augs létesniu tempu: jei tre€ia 3iy mety
ketvirt] vidutinis darbo uZmokestis prie§ mokeséius didéjo de§imtadaliu, tai 2019 m. jo augimas turéty
suléteti iki 7 %, o 2020 metais — 6 %. Tikétinas létesnis atlyginimy augimas ir 1§ uZsienio pasiekiancios
nerimastingos naujiencs gali priversti gyventojus koreguoti likes¢ius, kas ilgainiui turéty jtakos vidaus
vartojimui ir blisto rinkai.

2018 metais gyventoiy pajamos augo gerokai spar¢iau negu biisto kaina. Palyginus su 2007 metais,
vidutinis darbo uzmokestis j rankas 2018 m. yra 84 % didesnis, o vidutiné busto kaina Lietuvoje tik 2018
m. pralenké 2007 mety viduting biisto kaing Lietuvoje.

D¢l 3iy priezasCiy biistas gyventojams tapo labiau iperkamas. Vidutinj atlyginima gaunantis Zmogus,
skolindamasis biistui 25-eriers metams, mokédamas penktadalio biisto vertés prading jmoka ir paskolai
grazinti skirdamas iki 30 % savo pajamu, §iandien Vilniuje galéty jpirkti 48 kv. m ploto biistg — daugiau
negu dvigubai didesnj negu prie§ deSimtmet;.

Naujy biisto paskoly apimtis auga nuosaikiai. Siais metais Lietuvoje naujy iiduoty bisto paskoly it
BVP santykis buvo 3,2 % ir atsiliko nuo ilgamegio euro zonos vidurkio, siekiandic 4,4 procento. Krizés
i§vakarése, 2007 metais, 3is rodiklis Lietuvoie buvo daugiau negu trigubai didesnis — 10,8 precente. Taigi
billsto paskoly apimtis yra gana subalansuota ir visg pastarajj de§imtmet] augo labai nuosaikiai.

Remiantis SEB banko analitine apzvalga, Lietuvos pinigy firansy jstaigy paskoly versiui portfelis
2018 mety pabaigoje buve 3,9 %, namy tkiams — 8 % didesnis nei prie§ metus. Toks paskoly portfelic
augimas yra truputj létesnis negu nominaliojo BVP pokytis, kuris 2018 metais buvo 7,1 %. Paskoly verslui
portfelis néra didelis, tadiau 2018 metais dvi Lietuvos jmonés i¥platino dvi didelés apimties obligacijy
emisijas tarptautinése rinkose, tad bendra Lietuvos jmoniy skola augo spar¢iau. 2018 metais bilste paskoly
portfelis padidéjo 8,2 %, kity paskely — 7,3 %, vartojimo paskoly —7,8 procento. Tikétina, kad banky
paskoly nefinansy staigoms portfelis 2019 metais turéty augti mazdaug 67 % arba panaliat kaip ir
nominaliojo BVP augimo tempas. Didele jtaks, ypa¢ jmoniy kredito paklausai, turés pasaulio ekonomikos
poky¢iai, todél paskoly portfelis gali augti ir kiek 1&é¢iau.

Indéliy finansy jstaigose ir toliau spartiai daugéja. 2018 mety pabaigoje Lietuvos rezidenty indeliai
buve net 12,4 % didesni negu pries metus. Namy Tikiy indéliai didéjo 12,6 %, o jmoniy — 10,8 procento.
Indéliai kredito sistemoje auga spartiau negu paskolos, todél banky priklausomybé nuc vietos, o ne nuo
uZsienio finansavimo 3altiniy pastarucju metu labai sumaZéjo. Tokj sparty indéliy augimg lemia keli
veiksniai: sparti pacios ekonomikos plétra, paskoly portfelio augimas, didéjancios uZsienio investicijos.
Pana3u, kad ir toliau spardiau auga daugiau uZdirbanéiy asmeny indé¢liai.

Salies privatiojo nefinansy sektoriaus jsipareigojimai toliau didéja, tatiau skolos augimas yra
vertinamas kaip tvarus, ir kol kas nerimo Zenkly nematyti. 2018 m. viso Lietuvos iikio prisiimti finansiniai
isipareigojimai iSaugo 5,3 % (lé¢iau, negu didéjo nominalusis BVP, taigi, bendras gsrskohmmo lygis
mazé&jo), tadiau pasikeité jy struktira. Pra¢jus dedimtmediui po ekonomikos nuosmukio, gausiau naudojami
kiti negu banky veiklos finansavimo 3altiniai (ypa¢ nefinansy jmonés daZniau skolinasi i3 uZsienio arba
tarpusavyje). Nepaisant aktyvaus kai kuriy skolininky (pvz., namy ikiy) finansiniy jsiparcigojimy
prisiémimo, bendras Lietuvos okic jsiskolinimo lygis §ick tiek sumenke ir yra vienas maziausiy visoje
Europos sajungoje (toliau ES). Skolos grazinimo na$ta maZino auganéios pajamos, didéjantis pelnas ir
palyginus vis dar Zemo lygio (nors pastaruoju metu tgteléjo) palikany normos. Ciklings rizikos rodikliai,
pvz. kredito ir BVP santykic atotriikis nuo ilgalaikés tendencijos, paskoly ir indeéliy santykis bankuose,
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biisto kainy ir namy tkiy pajamy santykis, besiformuojanéiy riziky kol kas nerodo. Taip pat numatoma,
kad nominaliocjo BVP augimas trumpuoju laikotarpiu ateityje turéty virSyti skolinimgsi, ¢ Sioms
prognozéms neidsipildzius, Lietuvos bankas yra pasirenges taikyti sisteming rizikg maZinanCias
makroprudencines priemones.
Duomeny $altiniai:
http://www.Ib.lt/It/apzvalgos-ir-leidiniai;
https://www.lb.It/'uploads/publications/docs/21595_bf2565¢17d8c136a40cb{248936d215d.pdf
https://www.lb.It/lt/media/force_download/?url=/uploads/publications/docs/21595_bf2565¢17d8¢13
6a40ebf248936d2f5d.pdf;

https://www.lb.It/lt/media/force_download/?url=/uploads/publications/docs/21756_d778713ca234¢c
cc09dc70e7312b44d89.pdf:

https://www.seb.lt/sites/default/files/web/document/lietuvos makroekonomikos_apzvalga/lma68.pd

f;

https://www.seb.lt/infobankas/namai/zvelgiant-i-2019-uosius-ant-kokiu-pamatu-stovi-
nekilnojamojo-turto-rinka.

Nekilnojamojo turto rinkos komentaras. Pasitiloje panaSaus turto tipo objekty, t. y. 1970 — 1982
mety (+ 6 metai nuo vertinamo turto) tarnybiniy laivy (pilot boat), uZfiksuota 5 (duomeny Saltinis
hitps://commercial.apolloduck.co.uk/boats-for-sale/commercial/pilot-
boat?view=1&layout=1&cid=9&fx=EUR &minv=&maxv=&minl=0&max]=0&ymin=1970&ymax=1982
&type=1&sort=0&iso=aa&limit=50). Keturiy i§ jy kainos yra nurodytos. Objekty aritmetinis kainy
vidurkis siekia 43 408 EUR, kainos svyruoja nuo 29 900 EUR iki 57 330 EUR. Kainy sklaida pateikta
3.1.1. paveiksle. Dvi kainos yra nurodytos Amerikos doleriais ir DidZiosios Britanijos svarais. 3.1.1. pav.
jos yra konvertuotos j eurus atitinkamai kursu 0,91 ir 1,12 (pagal tos dienos kursa).

Y o RN <
I -

4 10000 20000 30 000G 40 00 50 000 60 000 70006
Kaira, EUR

3.1.1. pav. Kainy sklaida.
3.2. Lyginamasis metodas

Lyginamasis metodas — tai metodas, kurio esmé yra palyginimas, t. y. turte rinkos vert¢ nustatoma
palyginus analogiky objekty faktiniy sandoriy kainas, kartu atsizvelgiant | nedidelius vertiname turto bet
jo analogo skirtumus.

Turte vertintojas pasiZymi visas nepanasias {skirtingas) vertinamo ir palyginamo objekto savybes
(patikslinimus) atsiZvelgiant j esama nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira, kainy lygius bei dinamikg
vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo sandoriy metu, objekty dislokacijg, bikle ir kitus faktorius,
itakojan&ius vertinamo turto verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskai¢ivojama pagal formulg:

RV = PK + PV,

Kur RV — rinkos verté;

PK - pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verté.

Vertinimo ataskaitoje patikslinimy verte iSreik§ta ne absoliudiu dydziu, bet pataisy procentiniu dydZiu
- koeficientu. Tokiu biidu formulé jgauna iSraiSka: RV = PK x Pataisa.
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Praktikoje naudojami patikslinimy dydiy skaidiavimo biidai:

. Palyginamyjy objekty porinés analizés bidas;

) Tiesioginés charakteristiky analizés biidas.

Prie§ pasirinkdamas palyginamuosius objektus, vertintojas iSanalizavo rinkos duomenis. Vertintojas
rinkdamas duomenis taip pat atkreipé démesj j analogiskose sglygose esancius objektus ir naudodamasis
asmenine duomeny baze bei kitais informaciniais ¥altiniais parinko pirkimo sandorius ir/ar i rinkg pateiktus
analogiSkus objektus, geriausiai atitinkancius vertinama turtg.

[vertinami vertinamo turto ir analogiSko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas,
skirtumai ir daromos (jeigu bitina) analogisko arba panadaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos,
kity salygy, i¥reidkiantiy vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus turto skirtumus, poziiriu.

Analogy pasirinkimo aplinkybés: Registruoty sandoriy rinka vertintojui néra Zinoma ir prieinama,
todeél nagrinéjama pasitlos rinka (Zr. 3.1.1. pav.). Skaitiavimui atrenkami laivai, kuriy pagaminimo metai
yra paraSiausi, t. y. + 4 metai arba nuo 1972 iki 1980. Tokiy laivy yra du. Jie yra naudojami skai¢iavimui,
Duomeny Saltiniai https://commercial.apolloduck.co.uk/boat/mulder-rijke-tender-1000/605232
(palyginamasis objektas Nr. 1); ht;ps://commercial.apolloduck.co.ukfboat/commercial-vessels-pilot-
boat/590901 (palyginamasis objektas Nr. 3).

Kiti palyginamieji objektai yra ieSkomi platesnéje duomeny bazéje — nagrinéjami 1959 - 1993 mety
gamybos tarnybiniai laivai (+17 mety). Duomeny altinis https.//commercial.apolloduck.co.uk/boats-for-
sale/commercial/pilot-
boat?view=1&layout=1&cid=9&fx=EUR &minv=&maxv=&minl=0&maxl=0&ymin=1959&vymax=1993
&type=1&sort=0&iso=aa&limit=50. Laivy, kuriy ilgis yra panaSesnis i vertiname turto iigj (11,35 m), t. y.
nuo 9,75 m iki 11,89 m, yra 5 vnt. Tik keturiy laivy kainos yra nurodytos. Tarp objekty yra laivas, kuris jau
atrinktas skaiiavimui (palyginamasis objektas Nr. 1). Taigi, imtis siauréja iki 3 vnt. Visi jic yra naudojami
skai¢iavimui. Duomeny altiniai:

https://commercial.apolloduck.co.uk/boat/commercial-vessels-pilot-boat/ 594097,

https://commercial.apelloduck.co.uk/boat/commercial-vessels-pilot-boat/614966:

hgps://commercial.apolloduck.co.uk/boa*r/cormnercial-vessels-gilot—boat/S963 80.

Padaryty pataisy biitinumo pagrindimas. Vertinamas turtas lyginamas su palyginamaisiais
objektais charakteristiky, kurios turi jtakos vertei, poZiiiriu. Vertinamas turtas, jo palyginamigji objektai,
charakteristiky apradas pateiktas 3.2.1. lenteléje. Skirtumy atveju pritaikytos pataisos arba paaidkinta, kodél
pataisa netaikyta. Komentarai dél pataisy:

1. Duomeny 3aitinis. Atliktos eksperty apklauscs duomenis, pasiiilos ruolaida yra 0,91. Duomeny
Saltinis
http://www.ntapklausa.lt/?metai_nuo=2019&menuo nuo=04&regionas=Vilnius&y reiksmel=Bendros+

ataisos&y_reiksme2=col4;

3.2.1. pav. Apklauso rezultatai.

2. Data. Charakteristikos analogiskos, pataisa netaikyta;

3. Rinka. Vertinamas turtas ir skai¢iavimui atrinkti palyginamieji objektai yra Europos sajungos
rinkoje, todél rinkos pataisos netaikomas. Vertinamas turtas néra danai rinkoje parduodamas objektas, tad
lokali 3alies (Lietuvos) rinka néra pakankamo dydzio, kad biity galima atrinkti panasaus turto objektus.
Todel nagrinéjama kontinenting rinka — Europos sajungos ¥alys. Daroma i8vada, jog tarnybiniy laivy rinka
yra kontinentiné (Europos sajungos), todé! vertinamo turto ir palyginamuyjy objekty rinkoes yra sulyginamos
be pataisos;

4. Variklio tipas. Kai charakteristikos analogi$kos, pataisa netaikyta;
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5. Pagaminimo metai. Pataisa nustatyta statistinés analizés pagrindu. Nagrinejami 3.1.1. pav.
apra8yti sandoriai ir pridedami analogy atrinkime apra3yti atrinkti trys paskutiniai sandoriai. Kainy sklaida
pateikta 3.2.2. pav. Cia identifikuota ir krypties funkcija, kurios pagrindu yra skaidiucjama pataisa.
Vertinamo turto amZius yra 43, nes 2019 —1976, tai y = —1660,5 X 43 + 116698 = 45 297. Pirmojo
palyginamojo objekto amZius siekia 44 metus, nes 2019 —1975, tai y = —1660,5 x 44 + 116698 =
43 636. Vadinasi, pataisa siekia 45 297 + 43 636~1,04. Analogisku nuoseklumu skai¢iuojama ir kity
palyginamujy objekty atveju,

90 060 » B2008
y = -1660,54 + 116698
® TRIED

0000 R ® 37350

BLR
3
=

n 5 30 3k 40 45 50

Amzius

3.2.2. pav. Kainy sklaida

6. Ilgis. Palyginamyjy objekty ilgio aritmetinis vidurkis (10,00 + 10,00 + 13,93 + 10,45 +
10,00) = 5~11 atitinka vertinamg turta, minimalds skirtumai vertés nejtakoja. Atsizvelgiant i tai, jog verté
priimama pagal aritmetinio vidurkio reik§me, o vidurkis atitinka vertinama turta, ilgio pataisos netaikomos;

7. Plotis. Palyginamujy objekty plo¢io aritmetinis vidurkis (3,20 + 3,50 + 4,36 + 3,38 4+ 3,00) +
5~3,5 atitinka vertinama turtg, minimalds skirtumai vertés nejtakoja. AtsiZzvelgiant i tai, jog verté priimama
pagal aritmetinio vidurkio reik§mg, o vidurkis atitinka vertinama turty, plodio pataisos netaikemos;

8. Grimzlé. Palyginamyjy objckty grimzlés aritmetinis vidurkis (1,00 + 1,60 + 2,62 + 1,00) +
4~1,56 atitinka vertinamg turta, minimalis skirtumai vertés nejtakoja. AtsiZvelgiant j tai, jog verté
priimama pagal aritmetinio vidurkic reik8me, o vidurkis atitinka vertinama turtg, grimziés pataisos
netaikomos;

9. Variklio galingumas. Palyginamyjy cbjekty variklio galingumy aritmetinis vidurkis (184 +
390 + 126 + 468 + 294) + 5~292 atitinka vertinama turts, minimalds skirtumai vertés nejtakoja.
Atsizvelgiant j tai, jog verté prilmama pagal aritmetinio vidurkic reik§me, o vidurkis atitinka vertinama
turta, variklio galingumo pataisos netaikemos.

Koreguotos kainos (toliau KK) skaidiavimo seka: pagal 3.2. skyriuje pateikta formuie, pvz. 3.2.1.
lenteléje pirmojo palyginamojo objekto atveju KK; = 29 900 x 0,91 x 1,04 = 28 297. AnalogiSku
nuoseklumu apskai¢iuota ir kity palyginamyjy objekty KK.

Vertinamam turtui priimu kereguoty kainy aritmetinio vidurkio reik¥me: (28 297 + 42 969 +
28818 + 56 930 + 33 033) + 3~38 000. Apvalinta pirmyiy trijy reik§miniy skai¢iy tikslumu.
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fie1¥vada dél turto vertés

Vertinamo turto paskirtis, turto tipas ir jo naudojimo galimybés bei vertinimo atvejis ir tikslas lemia turto vertés nustatymo
metody parinkimg. Parinkdami turto vertés nustatymo metoda (us) ar Jy derinius turto vertintojai remiasi rinkos ir ekonominiy
salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais, savo Ziniomis ir patirtimi,

AtsiZvelgiant | metodikos rekomendacijas, pakankama lyginamyjy objekty skaiciy rinkoje, vertinamo turto verté
nustatoma lyginamuoju metodu.

Pajamy metodas — vertinimo metodas, kuriuo verté nustatoma pinigy srautus perskai¢iuojant i esamg verte. Pajamy srautas
paprastai susijes su sutartimi ar sutartimis arba gaunamas kitais pagrindais ir biidais, PVvZ., pelnas, kurj tikimasi gauti 1§ turto
naudojimo ar auosavybés teisiy.* Pajamy metodu apskaitiuojama turto rinkos verté. Metodo esmé — turto teikiamos naudos —
pinigy srauty perskai¢iavimas j turto verte. Sis metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys tarp grynuyjy pajamy,
gaunamy nuomojant objekta, ir to objekto rinkos vertés.’ Metodas taikomas visiems komercing nauda duodantiems objektams,
kaj tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté teisingiausiai parodys rinkos vertg.b

Vertinamas turtas yra komercinis objektas, rinkoje jis daZniausiai néra perkamas investuotojy — komerciniais tikslais,
nuomos pajamoms i¥ jo gauti. Retai yra investuojama | tarnybiniy kateriy pirkima su tikslu jj ilga laikg nuomoti. Toks turtas
daZniausiai perkamas veiklai vykdyti arba ,,mi§riu® tikshu, t. y. veikiai vykdyti, ir prireikus, gauti pajamoms i§ nuomos.

Pagrindiniai duomenys, reikalingi apskaiiuoti rinkos verte pajamy metodu, yra ilgg laikg i§ nekilnojamojo turto
gaunamos metinés bendrosios pajamos. Rinkoje ilgalaikés nuomos atvejy uXfiksuota sglyginai maZai. Retas turto savininkas,
kuriam turto nuoma néra pagrindiné veikla, gauna pajamas i§ turto nuomos ilgus metus, nuomos sutartys daZniausiai sudaromos
trumpam laikotarpiui, kas neuZtikrina ilgalaikiy, nepertraukiamy {apie 20 mety, kad uZtikrinti mvesticing graZa) pinigy srauty.
Taigi, rinkoje neperkamos turto ,,nuomos pajamos® (t. y. turtas su ilgalaikémis nuomos sutartimis), todél néra rinkoje patvirtinty
kapitalizacijos koeficienty, ir nuomai numatomas naudoti turtas perkamas ta pacia kaina kaip savo poreikiams.

Del duomeny trikume {t. y. tinkamy nuomos sandoriy, kapitalizacijos rodikliy ir pan.), taip pat atsiZvelgiant | geriausia
vertinamo turto panaudojima bei paskirt] ir potencialius turto pirkéjus, kurie da¥niausiai isigyja tarnybinius katerius savo
poreikiams tenkinti, t. y. veiklai vystyti, bei { tai, kad nejmanoma uZtikrinti ilgalaikiy, nepertraukiamy nuomos pajamy srauty,
objektyviai nustatyti turto vert¢ pajamy metodu néra galimybés, todél §iuo atveju paj amy metoda taikyti yra netikslinga.

Islaidy metodas netaikytas, nes $iuo metodu apskaidincjama ne rinkos, o atkuriamoji verté. Vertinamam turtui negalicja
metodikos i8lyga, dél kurios atkuriamajg verte biity galima laikyti rinkos verte.

Vertintojas, remdamasis turto vertinimo metodikos rekomendacijomis, vadovaudamasis turto rinkos konjunktiiros
stebéjimo ir analizés rezultatais, atsizvelgdamas j turto vertg jtakojandius faktorius ir aplinkybes bei nekilnojamojo turto rinkos
konjunktiira, atlikes vertinamo objekto vertés skaitiavimus, daro iSvada, kad lyginamuoju metodu nustatyta rinkos verté.

Vertinamo nekilnojamejo turto — tarnybinio, registro Nr. P-308, esandio adresu Nemuno g. 40, Klaipéda,
rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, vertinimo dieng (2019-08-23) yra 38 000 (trisdeSimt aStwoni
thkstandiai) eury. Numatomos i8leisti Akcinés bendrovés ,,Klaipédos nafia®, jm. k. 110648893 vienos paprastosios
vardinés akcijos nominali verté yra 0,29 euro, akcijos priedas 0 cury, akcijos emisijos kaina 0,29 euro. Numatomy
iSleisti u2 nepiniginj jnada akeijy skai€ius — 131 034 vnt. Priedas 0 eury.

Isvada, ar nustatyta nepiniginio jnaso verté atitinka akcijy, numatomy i§leisti uz § jnasa, skaidiy pagal
nominaliy veréiy ir akcijy priedy sumg — atitinka, nes 131 034 x 0,29~38 000.

Pastaba: TVVP] 22 straipsnio 4 punkto 14 dalis reikalauja i§vadoje dél turto vertés nurodyti, ar i§vada parengta
»dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny i¥kilo gindas dél turto ar verslo vertés
nustatymo®. Turto vertintojas pazymi, jog i§vada parengta ne dél minétos priezasties. Ataskaita, kurios sudedamoji
dalis ir yra i§vada, parengta sutarties pagrindu.

Vertintojas Daiva Zﬁjanékauskaité
2019-09-13

? Tarptautiniai vertinimo standartai. 2013. p. 9, p. 22
> ALEKNAVICIUS A. 2008. Nekilnojamo turto vertinimas. Kaunas.

S RASLANAS S., SLIOGERIENE J. 2012. Nekiinojamojo turto vertinimas. Mokomoji knyga. Vilnius, p.
107
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Tarnybinio katerio, registro Nr. P-308, esanéio adresu
Nemuno g. 40, Klaipéda,

5. APZIUROS AKTAS

2019-09-13 Nr. NT 19-08-38
(data)
Vilnius
(apzifiros akio sudarymo vieta)

Apzitros vieta: Nemuno g, 40, Klaipéda.

ApzZitiros data: 2019-08-23,

Apzidros atlikime {pradZios): laikas 13 val. 05 min.

Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika {vertinant nekilnojamajj turta), jeigu ji
nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste: nurodyta ataskaitos tekstinéje dalyje.

Vertinamo objekto fiziné baklé apZiiiros metu:

Kateris apZiliros metu yra tvarkingas, priZitirétas, tinkamas eksploatuoti, nes yra galiojanti techninés

ap7iliros paZyma, kuri patvirtina, jog kateris yra tinkamos techninés biklés. Taip pat leid¥iama plaukioti
Lietuvos Respublikos vidaus vandenyse bei teritoringje jiiroje. Kateryje yra variklio skyrius, kajuté ir pan,

7.1.

ISvados: vertinamas turtas yra vidutinés biikles.

Ar uzsakovas informavo objekto savininkg Taip Ne
apie objekto apZitirg ir turi objekto savininko
sutikima dél objekto apZifiros (pazyméti) X

Apziuroje dalyvavusiy savininko ir (arba} uZsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas,
teisine forma, buveine, kedas arba fizinic asmens vardas, pavard¢, kontaktiniai duomenys):

Akciné bendrove ,Klaipédos nafta®, jm. k. 110648893, Buveinés adresas Buriy g. 19, Klaipéda.
Atstovas Saulius Lukauskas, meb. tel. Nr. +370 698 46 837.

Saulius Lukauskas
(savininko / uzsakovo / jgalioto asmens
vardas, pavardé)

Daiva ZajanCkauskaité
{vertintojo vardas, pavarde)
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6. Ataskaitos priedai
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Ataskaitos NT 19-08-38
6.1. priedas

Vertinimo objekto fotonuotraukos
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UAB MARLEKSA™ Ukmergés g. 120, Vilnius

w4, (8 5) 2763 279
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Ataskaitos NT 19-08-38
6.4. priedas

Pagrindiniy teisiniy, metodeloginiy, informaciniy $altiniy sgrasas
Teisiniai aktai

1. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, 2000-07-18, Nr. VIXI-1864 (Zin., 2000, Nr. 74-
2262);

2. Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 1999 m. geguzés 25 d. Nr.
VIII-1202 (Zin., 1999, Nr. 52-1672);

3.  Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas, 2000-06-27, Nr. VIXI-1764
(Zin., 2000-07-19, Nr. 58-1704);

4. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas, 1996-09-24, Nr. I-1539 (Zin.,
1996, Nr.100-2261);

5. Lietuvos Respublikos statybos jstatymas, 1996-03-19, Nr. I-1240 (Zin., 1996, Nr. 32-788);

6. Lietuvos Respublikos Akciniy bendroviy jstatymas, 2000-07-13, Nr. VIII-1835;

7. Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012-04-27 jsakymas Nr. 1K-159 ,,Dél turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo® (Zin., 2012, Nr. 50-2502);

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

9.  Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemekume valdymo tamybos prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos (ank§¢iau Turto vertinimo prieZitiros tarnyba, Lietuvos Respublikos audito, apskaitos
ir turto vertinimo institutas) nurodymai, nutarimai, seminary medZiaga bei kita aktuali teisiné informacija
pateikiama tarnybos internetiniame puslapyije;

10.  Lietuvos vyriausiojo archyvaro jsakymas ,,.Dél dokumenty rengime taisykliy patvirtinimo®,
2011-07-14, Nr. V-117 (Valstybés Zinios, 2011-07-15, Nr. 88-4229);

11. 2018 m. gruodZio 27 d. V] RC direktoriaus jsakymas Nr. v-495 ,.dél 2018 m. nekilnojamoejo
turte (statiniy) masinio vertinimo ducmeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal turto paskirt ir vietove
nuo 2019 m. sausio 1 d. patvirtinimo®.

Metodologiniai dokumentas ir leidiniai

1. Europos turto vertinimo standartai, pritmti Europos vertintojy asociacijos grupés TEGOVA,
2. Tarptautinio turto vertinimo standarty komiteto patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai.

Kiti $aitiniai

i.  Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy sesijy ir seminary medZiaga (vertintojy

archyvas);

2. Viedai prieinama http://www.kada.lt ir pagal duomeny teikimo sutartis gaunama V] RC
informacija;

3. www.ntsandoriai.lt;

4,  Uzdarosios akcinés bendrovés ,,SISTELA®“ NTK kainynai;

5.  www.skelbiu.lt, www.aruodas.lt, www.edomus.lt ir pan.

6. www.lb.lt;

7.  www.swedbank.lt;

8.  www.ober-haus.It;

9.  www.stat.gov.lt.
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Ataskaitos NT 19-08-38
6.5. priedas

Vertintojo kvalifikacijos pazyméjimo kopija
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