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VERTINAMAS TURTAS: PASTATAS - GARAZAS
TURTO ADRESAS: KAUNAS, INTAKO G. 23
VERTINIMO DATA: 2019-12-04

TURTO VERTINTOJAS: RAMUNAS MIKUTAITIS

Ataskaitoje yra 26 lapai pagrindinio teksto ir 14 priedy lapy, i§ viso 40 lapy.
Parengti du ataskaitos egzemplioriai, i§ kuriy vienas skirtas uZsakovui, kitas — vertintojui.
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ATASKAITOS NR. 19/12-459K SANTRAUKA

Vertinimo uzsakovas Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530

Registras kuriame kaupiami

ir laikomi duomenys apie Registro tvarkytojas - V| Registry centas ,Juridiniy asmeny registras"
uzsakova

t’:;f::t‘i’:i;‘L"ue;’:e’::s'esas’ Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas, tel. nr. +370 37 302621

Vertinamas turtas Pastatas — garazas

Vertinamo turto adresas Kaunas, Intako g. 23

Turto rinkos vertés nustatymas kitu atveju, kai to pageidauja uzsakovas, kitu tikslu (nuosavybés teisés
perleidimo tikslu)

Vertinimo atvejis

ApZidros data 2019-12-04
Vertés nustatymo data 2019-12-04
Pazymos sura§ymo data 2019-12-10
Patalpy individualiis poZymiai ir kiti duomenys
Pavadinimas/Paskirtis Unikalus numeris | Registro numeris | Statybos metai |Bendras plotas, kv.m| Vertinama dalis
Pastatas — Garazas/Garazy 1996-3007-6014 20/65017 1963 182.84 1/1 (visas)
Savininkas LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Juridinis pagrindas 1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96
Valdymo teisé Nuosavybés teisé
Turto patikejimo teisé (Patikétinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530)
Kitos daiktinés teisés |registravimo pagrindas: 1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-439
Juridiniai faktai [rady néra
Registro pastabos ir

nuorodos Buves adresas Kauno m., Intako g. 7A. Adresas patikslintas Adresy registro duomenimis

Vertinamo turto panaudojimas pagal esama paskirtj yra maksimalus ir geriausias vertinamo objekto
panaudojimas. Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atitinka esamg panaudojima, o alternatyvus
panaudojimas yra netikslingas.
Vertinimo metodas Pajamy metodas

ISvada dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés:

Nuomoné dél alternatyvaus
panaudojimo

Vertinamo garazo (u.nr. 1996-3007-6014), esancio Kaune, Intako g. 23, rinkos vert, turto apZidros dieng (2019-12-04) yra:
31 300 Eur (trisdesimt vienas tikstantis trys $imtai eury).

Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas objektas ir sudaro uzbaigta visuma. Turto verté nustatyta darant prielaida,
kad turto vertinimo dieng ginco tarp uzsakovo ir turto ar verslo vertinimo jmonés ar kt. asmeny dél turto arba verslo vertés nustatymo nebuvo.
Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atitinka esam jimg, o alternatyvus panaudojimas yra netikslingas.

PaskaiCiuota rinkos verté atspindi turto verte jo esamos fizinés hiklés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktiros sglygomis. Kintant
Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Turto vertintojas: Raminas Mikutaitis
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacjjos pazyméjima
Nr. 000327, iSduotas 2004 m. geguzés|mén. 10 d.

UAB ,Inreal” jgaliotas atstovas: Greta Liutvinaité
[raSymo { turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis P
asmeny sgrasg pazyméjimo numeris Nr. 000049, iSduotas 2012 m. r ;gpju' (o 1
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1. BENDROJI DALIS

1.1. Bendrosios sgvokos

Sioje vertinimo ataskaitoje bendrosios sgvokos apibréziamos taip kaip nustatyta Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme, Europos vertinimo standartuose (8-asis leidimas, 2016), Tarptautiniuose vertinimo standartuose (International Valuation
Standards), (2017).
» Turtas — materialios, nematerialios ir finansinés vertybés, kurios gali biti rinkos sandoriy objektas. !
* Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie negali buti perkeliami i§ vienos vietos | kitg
nepakeitus jy paskirties ir i$ esmés nesumazinus jy vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta jstatymai. 1
o Turto arba verslo vertintojas - Lietuvos Respublikos ar kitos valstybés narés pilietis, kitas fizinis asmuo, kuris naudojasi Europos
Sajungos teisés akty jam suteiktomis judéjimo valstybése narése teisémis, vertinantis turtg arba versla,!
* Turto arba verslo vertinimo paslaugos uZsakovas - fizinis asmuo, juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy
nuostatus suteikta teisé sudaryti sutartis, sudare su turto arba verslo vertinimo jmone turto arba verslo vertinimo sutart]."
e Turto arba verslo vertinimo jmoné - Lietuvos Respublikoje isteigtas juridinis asmuo, kitos valstybés narés juridinis asmuo ar kita
organizacija arba jy filialai, kurie Lietuvos Respublikos teisés akty nustatyta tvarka verdiasi turto arba verslo vertinimo veikla.!
e Individualusis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo, atsizvelgiant | individualias jo savybes tam tikrg diena, vertinimas
atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo procediros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.!
* Turto arba verslo rinkos verté ~ apskaiciuota pinigy suma, uZ kurig galéty bati parduotas turtas arba verslas jo vertinimo dieng, sudarius
tiesioginj komercinj noriniy perduoti turtg arba verslg ir norinciy jj jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo patekimo rinkai, kai
abi sandorio Salys veikia dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy. '
* Rinkos verté - yra apskaiciuota kaina, uZ kurig turtas yra parduodamas neatsizvelgiant | pardavéjo patirtas pardavimo sanaudas, ar pirkéjo
patirtas pirkimo sanaudas. Ji nekoreguojama pagal jokius bet kurios $alies tiesiogiai su sandoriu susijusius mokeséius.4
* Turto arba verslo vertinimas - turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal atitinkama turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo
proceddros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje. !
* 18laidy (kasty) metodas - vertinimo metodas, grindZziamas ekonomikos principu, kad pirkéjas uz turta nemokés daugiau, nei kainuoty
isigyti tokig pacia nauda teikiant] turtg ji nusiperkant ar pasigaminant. 4
» Turto naudojimo verté — apskaiciuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudinguma tam tikram naudotojui. *
» Turto priklausinys - tai savarankiski pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susije su
pagrindiniu daiktu.2
 Maksimalus ir geriausias panaudojimas - yra jo panaudojimas, kuris leidZia turta panaudoti produktyviausiu badu, yra teisiskai leistinas ir
imanomas finansiskai.3
* Garazy paskirties pastatai - pastatai, skirti transporto priemonéms laikyti ir remontuoti (automobiliy, autobusy garaZai, geleZinkelio vagony
ir troleibusy depai, orlaiviy angarai, pastatai, kuriuose jrengtos transporto stovéjimo aikStelés (poZeminés ar daugiaaukstés stovéjimo
aiktelés), elingai ir pan.).4
o Ekspertinis vertinimas - tai toks vertinimo biidas, kai vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus ir rodiklius remiantis atskiry turto
objekty vertinimo patirtimi ir analize.5
« Tarptautiniai vertinimo standartai — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto
ir verslo vertinimo metody reikalavimai.
» Europos vertinimo standartai - Europos vertintojy asociacijos grupés parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo

vertinimo metody reikalavimai,

! Lietuvos Respublikos turto ir versio vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo istatymas, 2011 m. birZelio 22 d. Nr. Xi-1497;
2LR CK, Daikting teisé, 4.19 str., Valstybés Zinios, 2000 09 06, Nr. 74

3 Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standards), 2017;

4 Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2017 ,STATINIY KLASIFIKAVIMAS®

5 VieSosios jstaigos Lietuvos Respublikos apskaitos instituto standarty tarybos 2003 m. gruodzio 18 d. nutarimu Nr. 1;
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1.2. Darbo apimties apra§ymas

Vertinimo uzsakovas, kreipési su praSymu nustatyti turto rinkos verte. UZsakovo pragymo pagrindu, pagal Lietuvos Respublikos Turto
ir verslo vertinimo pagrindy, istatyme numatytus reikalavimus, tarp vertintojo ir uzsakovo dviem egzemplioriais buvo sudaryta rasytine
vertinimo paslaugy sutartis. Su uZsakovu buvo rastu suderinta darbo apimtis ir pasirasyta techniné uzduotis, kuri pateikta §ios ataskaitos
prieduose. Kai kurie darbo apimties punktai yra pateikti ir Sios ataskaitos apradomojoje dalyje.

Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo faktg ir uzfiksavo jj fotonuotraukose (zr. ataskaitos priedus). Taip pat
buvo uzfiksuota kita turto apZidros metu gauta informacija (apie turto teisinj reZima ir kitus individualius pozymius). Atlikus turto apZitra, buvo
suradytas apZitros aktas, kuris pateiktas $ios ataskaitos prieduose.

Remiantis auksCiau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apZitiros metu ir vertinimo eigoje surinkta ir apibendrinta informacija,

buvo atlikti skaiCiavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto verte bei suradyta turto rinkos vertés nustatymo ataskaita.

1.3. Turto vertintojo identifikavimas ir statusas

Vertintojai pareiskia, kad turto vertinimas yra atliktas ir ataskaita parengta UAB ,Inreal”, j.k. 300576166, vardu. Buveinés adresas: T.
Narbuto g. §, Vilnius, Lietuvos Respublika. Registro tvarkytojas - V| Registry centras ,Juridiniy asmeny registras® (registro numeris Nr.
093412). [radymo { turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis asmeny sarasa paZyméjimo numeris Nr. 000049, isduotas 2012 m.
rugpjacio 1 d. Vertinimo ataskaitg parengé UAB Inreal” turto vertintojas Raminas Mikutaitis, turto vertintojo kvalifikacijos paZ. Nr.000327.
Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) PCAD 062222 draudimo bendrové ,BTA Insurance Company"
SE filialas Lietuvoje.

Vertintojai pareiskia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir nesaliska vertinima;

Vertintojai pareiskia, kad néra susije su kokiais nors reikdmingais ry§iais su vertinamu objektu ir su vertinima uzsakiusiu uzsakowu,
neturi vertinamo turto ar jo dalies nuosavybeés ar kity teisiy { jj, taip pat kity asmeniniy interesy ir nusistatymy suinteresuoty $aliy atzvilgiu;

Vertintojai parei$kia, kad turi pakankama kompetencijg vertinimui atlikti.

1.4. Kliento ir kity numatomy vartotojy identifikavimas ir vertinimo tikslas
UAB ,Inreal" 8ig ataskaita parengé uzsakovo Lietuvos sporto universitetas, ak. 111951530, uzsakymu, kitu atveju, kai to

pageidauja uzsakovas, Kitu tikslu (nuosavybés teisés perleidimo tikslu).

1.5. Vertinamo turto ar jsipareigojimo identifikavimas
Vertinamas turtas:
Nuosavybes teisé | turtg, kurj sudaro: Pastatas — garazas (un. Nr. 1996-3007-6014), esantis Kaune, Intako g. 23.
Prie nekilnojamojo turto objekto priklausiniy, kurie yra vertinami kartu su vertinamu turtu ir yra laikomi nekilnojamoio turto vertés dalimi

ir atskirai jie negali bati parduodami, priskiriami: elekros jvadas ir elektros instaliacija.

1.6. Vertés nustatymo pagrindas

Atsizvelgiant | vertinimo tikslg ir atvejj nustatoma rinkos verté kaip ji apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme ir Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose.

Ataskaitoje atlikti skaiCiavimai ir ivada surayta Lietuvos Respublikos piniginio vieneto — euro israiska.

1.7. Tyrimo apimtis
Sudarytos vertinimo paslaugy ir techninés uzduoties salygomis, atliekant vertinima, visiems tyrimams, apklausoms ar analizéms kuriy
atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ar
analizés atliekami naudojantis tik vieSai prieinama arba uzsakovo pateikta informacija. Visi kiti nepaminéti tyrimai, apklausos ar analizés gali

bati atliekami tik papildomu $aliy susitarimu, apie tai pazymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties aprasyme.
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Vertinimas atliekamas atsizvelgiant | vertinima turta ir vertinimo tikslg ir surinktus duomenis apie:
- vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

- vertinamo turto rinkos konjunkttirg;

- vertinamo turto teisin rezima;

- turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

1.8. Turto apziiiros ir vertés nustatymo data
Vertintojas kartu su savininko atstovu apZiaréjo turtg 2019 m. gruodzio 4 d. Turto verté nustatyta 2019 m. gruodzio 4 d. Vertinamo
nekilnojamojo turto verté nustatyta atsizvelgiant { rinkos konjunktiiros salygas vertinimo metu, darant prielaida, kad nuo turto apzitiros iki
ataskaitos paruosimo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktdira bei turto buklé i§ esmés nepasikeité, todél vertintojai daro prielaida, kad

laiko faktorius vertinamo objekto rinkos vertei jtakos neturi. Turto vertés nustatymo ataskaita paruosta 2019 m. gruodzio 10 d.

1.9. Teisés aktai, metodiniai $altiniai ir informacija, kuria numatyta remtis, jos pobiidis ir $altiniai
e Turto apZiliros medziaga (nuotraukos ir kt. surinkta informacija);
* Vertintojo duomeny banke sukaupti duomenys apie nekilnojamojo turto rinka ir jos tendencijas, banky apzvalgos, kitos informacijos ir atlikty
darby (vertinimo ataskaity) archyvai;
* Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy statymo pakeitimo jstatymas, 2011 m. birzelio 22 d. Nr. XI-1497,
* Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksas, Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-160;
» Tarptautiniai turto vertinimo standartai (International Valuation Standards), 2017,
o Lietuvos Respublikos centrinio banko skelbiami statistikos duomenys;
o Europos vertinimo standartai 8~asis leidimas, 2016,
o Lietuvos Respublikos Konstitucija;
o Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas;
o Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo metodika”;
» Lietuvos vertintojy asociacijos, Turto vertinimo prieZidros tarnybos mokymo kursy, sesijy ir seminary (1994-2019) medziaga;
o Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimo nr. 205 ,Dél zemés
[vertinimo tvarkos* ir kai kuriy su juo susijusiy Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimy pakeitimo®, 2008 m. rugséjo 3 d. Nr. 882;

o Interaktyvis Zemélapiai: www.maps.lt ; www.bingmaps.com; www.registrucentras.it

Informacija ir informacijos $altiniai kuriais atlikdamas vertinima vertintojas rémési atskirai jos netikrindamas:
» Kadastriniy matavimy, bylos kopija (Zidr. ataskaitos priedus);

» Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko irasas (Zitr. ataskaitos priedus).

1.10. Patvirtinimas, kad vertinimas buvo atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus
e Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita sura$yta pagal Tarptautinius vertinimo standartus. Vertinimo dieng galiojo 2017
metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai;
* Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita sura$yta pagal Europos vertinimo standartus. Vertinimo dieng galiojo 2016 metais

patvirtinti Europos vertinimo standartai {8-asis leidimas).
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2. VERTINIMO PRIELAIDOS IR YPATYBES

2.1. Turto vertinimo salygos ir specialios prielaidos

Zemiau yra pateikiamos prielaidos ir sglygos, kuriomis remiantis buvo atlickamas vertinimas, tarp ju ir salygos ir aplinkybés, kurios
galéty turéti jtakos turto arba verslo vertinimui, ir | kurias nebuvo atsizvelgta:
* Turtas néra [keistas ar areStuotas, | ji néra nukreipti jokie treCiyjy asmeny reikalavimai ir jis néra suvarZytas jokiomis tregiyjy asmeny
teisémis;
» Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, jog perleidziamam turtui nebus taikomi jokie suvarzymai dé! to, kad juo naudojasi savininkas, t.y.
pirkéjas turés nuosavybés teise j turtg ir teising jo kontrole;
o Turtas visais esminiais atzvilgiais tenkina visus reikalavimus, t. y. jis yra pastatytas ir eksploatuojamas pagal visus Lietuvos Respublikos
istatymy keliamus reikalavimus, skaitant atitikimg galiojantiems teritorijy planavimo dokumentams, statybos ir i$planavimo reikalavimus,
priesgaisrinés saugos ir sveikatos apsaugos reikalavimus, norminius reikalavimus ir reglamentus, nuostatus ir kodeksus, taikomus valstybés
bei savivaldybés valdzios instancijy vertinamo turto atZvilgiu. Vertinamas turtas privalo tenkinti visus auksciau i$vardytus reikalavimus. Jei
netenkinamas bent vienas reikalavimas, tai gali femti turto verte;
» Vertinamas turtas susideda tiek i§ auk$¢iau paminéty nekilnojamojo turto objekty, tiek i$ $iy objekty priklausiniy, uztikrinan&iy vertinamo
turto funkcionavima, kurie yra aprasyti Sios ataskaitos 1.5 skyriuje;
* Vertintojai neatliko detalaus vertinamo turto konstruktyviniy elementy tyrimo. Vertintojai nenumato kokiy nors paslépty faktoriy buvimo, kurie
gali tureti ftakos vertinamo objekto konstrukcijy bikle;
» Vertintojai pazymi, kad neatsako uZ uZsakovo pateikty duomeny netiksluma, pasléptus defektus ir nustatyta turto verte, jei pateikty
duomeny tikslumas turéjo jtakos vertés nustatymui;
» Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, kad neegzistuoja uZterstumo veiksniai arba ilaidos jy nukenksminimo darbams atlikti
materialinés {takos vertei neturi. Vertintojai nebuvo supaZindinti su jokia tyrimy medZiaga, informuojancia apie tersaly ar kenksmingy
medziagy buvima, Be to, vertintojai nebuvo ipareigoti dométis vertinamo turto bei aplinkiniy valdy buvusiu ar esamu naudojimu, siekiant
nustatyti, ar dél to jie nebuvo uZtersti, todé! Sioji remiasi tvirtinimu, kad minéti veiksniai neegzistavo ir neegzistuoja. Vertintojai neatsako nei uz
terSaly egzistavima, nei uZ ekspertizés atlikimg ar mokslines Zinias, reikalingas jy buvima nustatyti. Jeigu véliau paaiskés, jog vertinamo
objekto ribose ar gretimuose sklypuose egzistuoja tar8a arba turtas naudojamas (numatomas naudoti) veiklai, dé! kurios $i tar$a gali atsirasti,

tada nustatytoji objekto verté gali sumazéti.

Prielaidy taikymo motyvai
- vadovaujantis technine uzduotimi, atlikdamas vertinima vertintojas atskirai netyré ir netikrino kai kuriy fakty, nurodyty Siose prielaidose ar jy
salygose;
- kai kurie i§ auksciau aptariamy veiksniy yra aktualds konkregiam pirkéjui ir/arba savininkui, bet néra aktualds rinkos dalyviams apskritai;
- vertintojai atlikdami vertinimg, vadovavosi rinkos vertés sqvoka kaip apibréZta apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy istatyme ir TVS. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai keitiasi prekémis ir paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy,

2.2. Specialios prielaidos kaip apibréZta TVS
Specialios prielaidos kaip apibréZta TVS: néra.

Prielaidy taikymo motyvai
- vadovaujantis technine uzduotimi, atlikdamas vertinima vertintojas atskirai netyré ir netikrino kai kuriy fakty, nurodyty Siose prielaidose ar jy
salygose;
- kai kurie i§ auksciau aptariamy veiksniy yra aktuallis konkreciam pirkéjui irfarba savininkui, bet néra aktualts rinkos dalyviams apskritai;
- vertintojai atlikdami vertinimg vadovavosi rinkos vertés sgvoka kaip apibréZta apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy istatyme ir TVS. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai keiciasi prekémis ir pastaugomis be jokiy veiklos apribojimy.
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2.3. Ribojancios salygos
o Turtas bus parduodamas atviroje rinkoje;
o Uzsakovo atstovas patvirtina, kad turi objekto savininko sutikima, dél vertinamo objekto apZitros;
o Afliekamas neprivalomas turto arba verslo vertinimas;
» Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas objektas ir sudaro uzbaigta visuma;
» Vertinamo turto verté nustatyta pagal ataskaitoje nurodyta turto vertés nustatymo dienos bikle ir naudojimo salygas. Vertintojas isreiskia
nuomong apie verte turto vertés nustatymo dieng;
» Vertintojas naudojosi uzsakovo pateiktais dokumentais. Vertintojai vadovavosi V| Registry centro tvarkomame nekilnojamojo turto registre
uZregistruotais nuosavybés teises ir prievoles patvirtinanciais faktais ir neatliko turto nuosavybés dokumenty ekspertizés. Ataskaitoje
vertintojas neanalizavo uZsakovo verslo parametry ar turtiniy bei finansiniy isipareigojimy;
» Vertintojai neprisiima jokios atsakomybés, susijusios su vertinamo turto nuosavybés teisémis, ju apsunkinimu bei suvarzymais. Vertintojai
neprisiima isipareigojimy dél Sioje ataskaitoje nustatyty turto veréiy, pasikeitus turto naudojimo sglygoms, turto fizinei biklei ar po jvykiy bei
sprendimy, kurie gali atsirasti po datos, kuri §ioje ataskaitoje jvardinta kaip vertés nustatymo data;
o Vertinimas atliktas vadovaujantis Lietuvos Respublikos nustatytomis teisinémis ir metodinémis normomis bei $ios ataskaitos 1.9. skyriuje
nurodytais dokumentais, informacijos $altiniais, taip pat vertintojo pastebéjimais ir kita medZziaga surinkta turto apZiliros metu;
e Nustacius vertinimo Klaidas arba nefikslumus, vertintojas isipareigoja nedelsiant pranesti apie tai uzsakowui ir, jam pageidaujant,
nemokamai pakoreguoti turto vertinimo ataskaita;
e Parengti du vertinimo ataskaitos egzemplioriai, kuriy vienas skirtas uzsakowui, antrasis lieka turto vertintojui ir saugomas jo archyve
jstatymy nustatyta tvarka;

» Si ataskaita galioja tik pasirasyta originaliais vertinima atlikusiy ir imonés jgalioty asmeny paragais ir patvirtinta UAB ,Inreal* antspaudu.

2.4. Naudojimo, platinimo ir skelbimo apribojimai
» Turto vertinimo ataskaita yra uzsakovo nuosavybé ir gali biti teikiama arba viesinama uZsakovo nuoZidra tik tiems tretiesiems asmenims,
kurie yra nurodyti ataskaitoje ir tarp uZsakovo ir vertintojo sudarytoje paslaugy sutartyje. Ataskaita gali biti teikiama arba vieSinama uZsakovo
tik atsizvelgiant | ataskaitoje ir tarp uZsakovo ir vertintojo sudarytoje paslaugy sutartyje nurodytomis aplinkybémis ir tikslu.
o Afaskaita ar jos dalis ar nuoroda | ja negali bti skelbiama ar nurodoma jokiame dokumente ar kitaip vie$inama be raétigko UAB ,Inreal”
sutikimo.
e Vertinimg atlike vertintojai ir UAB ,Inreal’, kurios vardu buvo atliktas vertinimas, neprisima jokios atsakomybés, jei §i ataskaita bus
naudojama kitais tikslais ir atvejais, nei $ioje ataskaitoje ir paslaugy teikimo sutartyje nurodyti tikslai ir atvejai.
* Remiantis UAB ,Inreal" ir uzsakovo sudaryta sutartimi - visos autorinés teisés priklauso ataskaitos autoriams.
» Ataskaitoje komentarai, nuomoné ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrinéjamos tiek, kick manoma esant reikalinga nustatytai
vertei pagristi konkreciu vertinimo atveju. Kitu vertinimo atveju (teikiant ataskaita mokes¢iy inspekcijai, teismui ar kt.) ataskaitos turinys, forma
ir apimtis gali kisti.
o Vertintojas, pasirades $ig ataskaita, nejsipareigoja dalyvauti teisme ar liudyti kitu badu dél atlikto jvertinimo, i§skyrus oficialy teismo
kvietima, Vertintojo dalyvavimo salygos teisme ar bet kokioje kitoje institucijoje, susijusioje su Siuo turto vertinimu, turi biti i§ anksto aptartos

sudarytoje vertinimo sutartyje ar papildomais susitarimais.
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3. VERTINAMO TURTO RINKOS APZVALGA IR PANAUDOJIMO PERSPEKTYVOS
3.1. Rinkos tendencijos ir bendro pobiidZio komentarai, turto buvimo vietos ekonominé ir socialiné aplinka

EKONOMIKOS APZVALGA

Nepaisant sulétéjusios Europos Sajungos valstybiy ekonomikos plétros 2019 mety pirma pusmet], Lietuvos Ukis iSlaike sparty augimo
tempa. Pirma ketvirtj Lietuvos BVP padidéjo 3,8 proc., o antrg ketvirtj, prognozuojame, augimas buvo nedaug létesnis negu ankstesnj ketvirtj.
Visgi galvojame, kad antrg pusmetj prekiy ir paslaugy eksportas sulétés dél vangaus pagrindiniy eksporto rinky augimo, todél iSlaikome 3,2
proc. Lietuvos BVP augimo 2019 metais prognoze. Manome, kad ateinanciais metais masy $alies ekonomikos plétra bus létesné ir sieks 2,4
procento.

Per pirmus $iy mety ménesius Lietuvoje sparciai augo mazmeniné prekyba, pramonés gamyba, daugiau negu prie$ metus atlikta ir
statybos darby. Tai jrodo, kad kol kas ekonomika augo stabiliai ir subalansuotai. Dar sumaZéjgs nedarbas, sparCiai augantis darbo
uzmokestis, didesnés negu prie$ metus pensijos ir stabili infliacija sudaré palankias salygas augti perkamajai galiai, vartotojy pasitikéjimui bei
vidaus vartojimui. MaZmeniné prekyba, nejtraukiant degaly prekybos, palyginamosiomis kainomis per pirmus penkis $iy mety ménesius buvo
6,6 proc. (2018 metais 5,2 proc.), o to meto kainomis — 8,2 proc. (2018 metais 6,8 proc.) didesné negu tokiu pat laikotarpiu prie$ metus.

Lietuvos ir Europos Sajungos BVP pokyciai (metinis pokytis
palyginamosiomis kainomis, proc.)
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SparGiau negu prie§ metus augo ir prekyba maisto ir ne maisto prekémis. Kaip ir ankstesniais metais, vis didesne mazmeninés
prekybos rinkos dalj pasiima internetiné prekyba — prekybos uzsakomuoju pardavimu pastu arba internetu apimtis augo 21,6 procento. Metiné
infliacija 2019 mety birZel{ buvo 2,5 procento. Labiausiai per metus paaugo maisto produktu, maitinimo, apgyvendinimo, sveikatos prieZitiros,
kultiiros paslaugy kainos, tuo tarpu daugiausia pigo drabuziai, avalyné, rysiy paslaugos. ISlaikome savo prognoze, kad Siemet ir kitamet
vidutiné metiné infliacija $alyje bus arti 2,5 procento, o labiausiai brangs paslaugos dél iliksiancio gana spartaus darbo uzmokescio augimo.

Vidutinis darbo uzmokestis pries mokesgius pirma 2019 mety ketvirtj Lietuvoje paaugo 9,4 proc. iki 1263 eury, o darbo uZmokestis po
mokesciy didéjo net 14,6 proc. iki 803 eury. Didesnj darbo uZmokestio augimag po mokesCiy negu pries juos lémé mokesciy ir pensijy
reformos, kai ne tik buvo padidintas neapmokestinamas pajamy dydis (NPD), idpléstas jo taikymas, bet ir sumaZintas socialinio draudimo
tarifas. Visgi vidutinis bruto darbo uZmokestis privaciame sektoriuje augo tik 7,2 proc., arba léciausiai nuo 2015 mety pabaigos, o tai,
nepaisant mazéjancio nedarbo, rodo didéjant] verslo atsarguma mokéti darbuotojams daugiau. SEB bankas prognozuoja, kad Siemet vidutinis
darbo uzmokestis didés 8,2 proc., kitamet — 6,5 procento. Vyriausybé jau patvirtino minimalios ménesio algos (MMA) dydj ties 607 eurais
2020 metams, o tai yra 9,4 proc. daugiau negu $iy mety MMA. Dél didésianéio maksimalaus NPD, MMA gaunanciam asmeniui darbo
uzmokestis | rankas augs dar sparciau. Viena vertus, tokie poky¢iai didins maziausiai uzdirbanciy gyventojy vartojimo iSlaidas, taciau verslas,
kuriame dirba santykinai daugiau MMA ir arti jos gaunanéiy darbuotojy, turés didinti produkty ar paslaugy kainas, arba susitaikyti su mazesniu

pelningumu.
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Ekonomika skatina ir tebedidéjantis dirbanciyjy skaicius. Pirmojo ketvir¢io pabaigoje samdomy darbuotojy skaicius Lietuvoje buvo 1,6
proc. didesnis negu prie$ metus. Tai daugiausia susije su geréjanciomis tarptautinés migracijos tendencijomis — per pirma pusmet] | Lietuvg
atvyko gyventi 4,4 tikst. daugiau gyventojy, negu idvyko i$ Lietuvos. Atvykstanciy asmeny skaicius paaugo net 58 proc., ir $is pokytis néra
susijes vien tik su asmenimis i§ treciyjy $aliy — daugiau sulaukta ir griztanciy | Lietuva lietuviy kimés asmeny. Tikétina, kad nors ir léciau, bet
gerésianti ekonominé padétis Lietuvoje turéty padéti susigrazinti daugiau iSvykusiy ir artimiausiais metais. Tiesa, po Mobilumo paketo
priémimo Europos Parlamente balandzio pradZioje atsirado kur kas daugiau neapibréztumo dél transporto bendroviy plétros Lietuvoje, todél,
jeigu Sios bendrovés pradés iskelti savo veikla | Lenkijg ar Vakary Europos $alis, dirbanCiy uZsienieciy skaiCius Salyje ims trauktis.

Pramonés gamyba ir maZmeniné prekyba (metinis pokytis
palyginamosiomis kainomis, proc.)

o Q
55 53 58
43 44 e 48 /
3,1| ! I 54 I :
0.1

2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2019 m.I-

Pramonés gamyba  ® Mazmeniné prekyba v men.
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Pramonés atstovy pasitikéjimo rodikliai pastaraisiais ménesiais tapo prastesni, ir tai nestebina atsizvelgus | smukusias pramonés
atstovy Europoje nuotaikas bei tai, kad pramonés gamyba ES mety pradZioje balansavo tarp augimo ir kritimo. Tuo tarpu Lietuvoje
apdirbamoji gamyba per penkis 2019 mety ménesius tgteléjo net 6,6 procento. Augo daugelio svarbiausiy pramonés sektoriaus Saky
gamyba, todél gamybos plétra liko subalansuota ir rodo, kad masy regionas isliko konkurencingas. Beje, lietuviskos kilmes prekiy eksportas,
nejtraukus mineraliniy produkty, per pirmus $iy mety penkis ménesius Ggteléjo 10,5 proc. ir didéjo | devynias i$ deSimties svarbiausiy
eksporto rinky. Tiesa, nesitikime, kad antrg pusmetj Lietuvos pramonei pavyks i8laikyti tokj plétros tempa, ir vangus iSorés paklausos augimas
pristabdys pramonés pardavimy plétra. Tuo paciu matome, kad Lietuva vis dar iSlieka patraukli uzsienio investuotojams, todél daugiau
investavus | kvalifikuoty darbuotojy paruosima Salyje, bty galima i$laikyti ganétinai sparcia pramonés plétrg ir vidutiniu laikotarpiu.

Statybos darbai ir investicijos | jranga, masinas, transporto
priemones (metinis pokytis palyginamosiomis kainomis, proc.)
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Statybos darby uzsakymy trikumu pirma pusmetj neturéjo skystis ir statyby sektoriaus jmonés. Palyginamosiomis kainomis, statybos
darby Lietuvoje pirma ketvirtj buvo atlikta 18,6 proc. daugiau negu prie$ metus. Tikétina, kad panasus augimas isliks visus 2019 metus, ir
augs tiek gyvenamujy bei negyvenamuyjy pastaty, tiek ir inZinieriniy statiniy statybos darby apimtis. Didelg jtakq statyby darbams Siemet daro
ne tik suintensyvéjes ES &8y panaudojimas bei didesnés valstybés investicijos | keliy, uosto, energetikos sektoriuose, bet ir iliekantis
privataus verslo investicijy | sandélius ir gamybos patalpas augimas. Tiesa, nerimg kelia létéjantis nasiy investicijy didéjimas pastaraisiais
ketvirtiais — pirma ketvirt] investicijos | jrenginius ir masinas augo tik 2,3 procento, o tai, veikiausiai, yra didesnio eksportuojancio verslo
atsargumo atspindys.

Namy akiy turimi grynieji pinigai ir indéliai bei turimos
paskolos (metinis pokytis, proc.)
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Saltinis: Lietuvos bankas

Spartiai augancios gyventojy pajamos, teigiami lokesciai dél artimiausios ateities perspektyvy, stabiliai augantis banky skolinimas
basto jsigijimui (metinis banky busto paskoly portfelio augimas buvo 8,6 proc. geguZe), padidéjusi bisto pasidla lemia, kad pirma mety
pusmet] ir pirming, ir antriné gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka buvo labai aktyvi. Tai, kad kainos sparCiau augo regionuose, o ne
sostingje, Kaune, ar Klaipédoje, taip pat rodo, kad pastaruoju metu spariai geréjo ir maZesniy regiony gyventojy finansiné padétis. Tiesa,
gyvenamojo biisto rinkos aktyvumas antrg pusmet] turéty nurimti po labai spartaus augimo pirmg mety pusmet].

Kaunas

STATISTINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO DUOMENYS6

Kaunas [sikiires Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame pakrastyje. Kaunas i$sidéstes dviejy didZiausiy Lietuvos upiy — Nemuno ir
Neries sléniy terasose ir prie sléniy teritorijose. I$ Ryty miesta riboja Kauno mariy telkinys, o i$ iaurés ryty — Gaizitiny misky masyvas.

Kauno miestas yra centringje Salies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100 kilometry, nuo didZiausio Salies uosto
Klaipédos - 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos susisiekimo keliy sankryZoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy —
IX-ojo ir l-ojo (Via Baltica) trasos. 13,8 km atstumu | Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra sikiirgs tarptautinis Kauno oro uostas,
i$plétota geleZinkelio infrastruktara.

Bendras miesto plotas — 15,7 tikst.ha.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Kauno miesto savivaldybéje 2018 mety pradzioje gyveno 287665 gyventojai, tai yra
2403 gyventojais (0,83 proc.) maziau nei 2017 m. Savivaldybéje, kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje, stebima gyventojy skaiCiaus mazéjimo
tendencija. Cia per pastaruosius ketverius metus (2014-2017) sumazéjo 15145 gyventojais (5 proc.).

Registry centro duomenimis, per paskutinius penkerius metus Lietuvoje registruoty pastaty skaiCius kasmet didéja. I8 viso
Nekilnojamojo turto registre 2018 m. sausio 1 d. buvo jregistruoti 2 493 748 pastatai, tai yra 20 411 pastaty (0,83 proc.) daugiau nei prie$
metus ir 80 933 pastatais (3,35 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 18 553

pastatai (0,76 proc.) fiksuojamas 2016 m. sausio 1 d., didZiausias — 21 036 pastatai (0,87 proc.) — 2015 mety pradZioje.

6 Saltinis. V| Registry centras, 2019. Prieiga per internetq; http://www.registrucentras. ltntr/vertinimas/masinis/masvert. php?src=18&sav=43&ver=53, [Zilreta: 2019-12-04];
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Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika

Nekilnojamojo turto registro duomenimis, 2018 m. sausio 1 d. Kauno miesto savivaldybéje buvo registruoti 74 569 pastatai, tai yra

532 pastatais (0,72 proc.) daugiau nei prie$ metus ir 1 394 pastatais (1,91 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj

maziausias metinis pokytis — 161 pastatas (0,22 proc.) fiksuojamas 2016 mety pradZioje, didZiausias — 532 pastatai (0,72 proc.) — 2018 m.

sausio 1d.
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(7190), maZiausiai

- 2015 m. (6215). 2016 metais perleista 11,48 proc. daugiau pastaty, ir patalpy nei 2015 metais ir 2,35 proc. maziau nei

2017 metais. 2018 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaiéius tik sausio-liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra

lygintinas.
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Kauno migsto savivaldybéje 2014-2018 mety laikotarpiy pirkimo-pardavimo sandoriais i§ viso perleisti 71 889 nekilnojamojo turto
objektai. Per analizuojama laikotarpj aktyviausiai yra perkami-parduodami butai ir garazali.

2017 m. daugiausia parduota buty — 4213, tai yra 2,61 proc. daugiau nei 2016 m., kai buvo perleisti 4103 butai. Garazy rinka
aktyviausia buvo 2014 m. ir 2017 m. - kai buvo parduoti atiinkamai 879 ir 856 objektai. Kauno mieste aktyvi yra vieno - dviejy buty namy
paskirties nekilnojamojo turto objekty rinka: 2017 m. perleisti 722 vieno — dviejy buty namy paskirties pastatai, 2016 m. - 647, 2015 m. - 588
pastatai. 2017 m. perleista 240 bendrabuiai, 96 viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy objektai, bei 136 administracinés bei
gydymo paskir¢iy, objektai.

Kultdros ir mokslo, sody bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjama laikotarpj jvykusiy sandoriy skaicius mazas ir

tesiekia apie 1 proc. visy per analizuojama laikotarp| savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto objekty.

3.2, Maksimalus ir geriausias panaudojimas

Maksimalus ir geriausias panaudojimas — yra jo panaudojimas, kuris leidzia turtg panaudoti produktyviausiu badu, yra teisiSkai
leistinas ir imanomas finansiskai.”

Nustatant maksimaly ir geriausig panaudojima;

a) nustatoma, ar atitinkamas panaudojimas yra jmanomas, atsiZvelgiama | tai, kq rinkos dalyviai laikyty protingu;

b) pagal teisétumo reikalavima atsizvelgiama { bet kokius turto naudojimui taikomus apribojimus;

¢) vykdant reikalavima, kad panaudojimas buty finansiskai jmanomas, vertinama, ar alternatyvus fiziskai jmanomas ir teisétas
panaudojimas sukurty tipiniam rinkos dalyviui pakankama, graza, vir$ijancia didesne, nei esama graza, atsizvelgiant { panaudojimo pobiidzio
pakeitimo sgnaudas.

Vertinamas turtas yra Kaune, Intako gatvéje. Aplinkingje vietovéje vyrauja gyvenamosios paskirties pastatai ir neuZstatyti Zemés
sklypai. Turto apzitros diena, pastatas buvo nenaudojamos. Vertinamo turto iSplanavimas, pastato konstruktyvas, paskirtis, buvimo
vieta, sumontuota inZinieriné jranga, salygoja vertintojy nuomone, kad vertinamo turto panaudojimas esamai paskirciai yra
maksimalus ir geriausias vertinamo objekto panaudojimas. Alternatyvus panaudojimas yra ekonomiskai nenaudingas. Vertintojas

pazymi, kad, nustatant turto verte, remtasi vertinamo turto geriausio ir maksimalaus panaudojimo analize.

Tarptautiniai vertinimo standartai (Intemational Valuation Standards), 2017;
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4. BENDROJI VERTINAMO TURTO IR VIETOS (GRETIMYBIY) CHARAKTERISTIKA

4.1. Vertinamo turto aprasymas
Vertinamas pastatas — garazas esantis Kaune, Intako g. 23. Objektas yra teritorijoje apribotoje Naktigonelés ir intako gatvémis.
Aplinkinéje vietovéje vyrauja gyvenamosios paskirties pastatai ir neuzstatyti Zemeés sklypai. Netoliese yra parduotuve “IKI", UAB Hidrobalt
Kauno filialas (Zarny tiekéjas Kaune). Artimiausia visuomeninio transporto stotelé ,Sodai, mazdaug uz 400 m. Vertinamas turtas nuo Kauno

miesto centro nutoles apie 11 km, dislokuotas 15.28 ver€iy zonoje.

15.28 zona - apjungianti Amalius ir Naujasod]. Tai buves pramonés rajonas, turintis iSvystytg infrastrukttira, gera susisiekimg su
visais miesto rajonais ir besiribojantis su Dainavos miegamuoju rajonu. Zonoje yra didZiausias Lietuvoje automobiliy turgus. Nekilnojamojo
turto atzvilgiu vyrauja gamybinés paskirties objektai, mégéjy sody zemé. Kainos 15.28 zonoje yra mazesnés nei 15.10, 15.19 zonose, todél

§i teritorija i$skirta | atskirg verciy zong, !

Vietové ir gretimybés 2

Vertinamas vieno auksto plyty mro, garazas, statytas 1963 m. Bendras pastato plotas — 182.84 kv.m, pagrindinis plotas — 182.84
kv.m, taris — 1343 kub.m. Apzitros dieng pastatas buvo naudojamas daikty laikymui. NTRC duomeny banke registruotas pastato baigtumas
100%. Komunikacijos: elektros jvadas ir instaliacija. Sildymo néra.

Vertinamo turto foto fiksacija:

Garazo fasado fragmentai

1 Saltinis. V| Registry centras, 2019. Prieiga per intemeta; http://www.registrucentras. t/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=18&sav=438ver=53, [zilréta: 2019-12-04);
2 Saltinis. Prieiga per intemeta: http://www.maps.Ilt/map, [Ziiréta: 2019-12-04);
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Garazo patalpos fragmentai
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Vertinamas nekilnojamasis turtas yra patrauklus rinkoje dél iy priezasciu;

o Asfaltuotas privaZiavimas.

Vertinamas nekilnojamasis turtas yra nepatrauklus rinkoje dél 8iy priezas¢iy;:

¢ ki Kauno miesto centro 11 km;

¢ Vertinimo dieng pastatas buvo, apleistas, nenaudojamas.

4.2, Vertinamo turto teisinis rezimas ir individuallis pozymiai

Vertinamas turtas:

Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Kaunas, Infako g. 23
2019 m. gruodZio mén. 4 d.

Vertinamas turtas

Pastatas — garazas

Vertinamo turto adresas

Kaunas, Intako g. 23

16

Vertinamy statiniy juridiné ir techniné charakteristika:

Pavadinimas/Paskirtis Umka}us .“.E"“e”s’ Pastato Reglstfo Statybos metai Bendras plotas, Vertinama dalis
Zyméjimas plane numeris kv.m
Pastatas — GaraZas/Garazy 1996-3007-6014 / 1G1p 20/65017 1963 182.84 111 (visas)

Savininkas

LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Juridinis pagrindas

1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96

Valdymo teisé

Nuosavybés teisé

Kitos daiktinés teisés

Turto patikéjimo teisé (Patiketinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530)
[registravimo pagrindas; 1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-439

Juridiniai faktai

[ra8y néra

Daikto registravimas ir
kadastro Zymos

[ra8y néra

Registro pastabos ir
nuorodos

Buves adresas Kauno m., Intako g. 7A. Adresas patikslintas Adresy registro duomenimis

Kita informacija:

* Pamatai:

Gelzbetoniniai

* [Sorinés sienos:

Plyty miiras/ gelzbetonio plokstés

+ Vidinés pertvaros:

Plyty miras

* Perdangos:

GelZbetoninés

Stogas sutapdintas, dengtas

* Stogas: rulonine danga. * Langai: Plastikiniai su stiklo paketais
s Vidaus durys: Medinés * [éjimo durys/vartai: Metaliniai
Plyty mras/ gelZbetonio o
e - s ) s InZinerinés
18oriné apdaila. ploks.tes, be papildomos komunikacijos ir jranga: Elektra
apdailos
.o . Plyty mdras, be papildomos & ) X
Sieny apdaila: apdailos, dazytos Sildymas: Néra
. i ) Betonas, be papildomos \ Fiving hiikla- Pastatas eksploatuojamas, baigtumas
Grindy danga: apdailos, laminuota danga Fiziné bakle 100 proc.
* Luby apdaila: Perdanga, be papildomos Patalpy eksplikacija Ziar. ataskaitos priedus

apdailos, daZytos
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5. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

5.1. Lietuvos Respublikoje taikomi turto vertinimo metodai arba jy deriniai

Turtg rinkoje, suvokiant ji kaip rinkos ir investicijy objekta, galima jvertinti taikant kelis pagrindinius turto vertés nustatymo metodus
pagristus: pirkimo — pardavimo rinkoje poZitriu, pajamy pozidriu, turto islaidy (kasty) pozidriu. Sie poZidriai, atsizvelgiant | turto | maksimaly
ir geriausig panaudojima, salygoja konkretaus turto objekto verte ir kaing rinkoje.

Vertinant turtg taikomi:"
¢ Lyginamasis metodas;
o ISlaidy (kaSty) metodas;
o Pajamy metodas;

»  AuksCiau iSvardinty metody deriniai.

5.2. Vertinimo metodo ar metody derinio pasirinkimas
Norint nustatyti verte turto vertinimas atliekamas ne maziau kaip dviem metodais. Trys pagrindiniai TVS pagrindy dokumente
apibldinti ir apibréZti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo metodai. Visi $ie metodai yra grindZiami ekonominiais kainy pusiausvyros,
naudos numatymo ir pakeiciamumo principais.
Praktikoje yra taikomi $ie turto vertinimo metodai arba jy deriniai:
¢ Lyginamasis metodas;
o |Slaidy (kasty) metodas;
s Pajamy metodas;
Vertinimo metodai arba metody derinys pasirenkami atsiZvelgiant  vertinimo atvejj.

Lyginamasis metodas. Lyginamojo metodo esmé yra palyginimas, t.y. turto rinkos verté nustatoma palyginus analogisky objekty

faktiniy sandoriy kainas, kartu atsizvelgiant | nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus. Vertinimas pagristas tiesioginiu vertinamojo
objekto lyginimu su panasiy objekty sandoriy kainomis. Rinkos kaina nustatoma tokia, kurig sumokéty tipiskas pirkéjas uz analogigkg savo

kokybe ir naudingumu objekta,

Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Buvo analizuojami vertintojo turimi duomenys apie per 36 mén. iki vertinimo datos, Kauno mieste jvykdytus garazy paskirties
pastaty/patalpy pirkimo - pardavimo sandorius. Atlikus palyginamujy sandoriy analize pastabéta, kad rinkoje nejvyko pakankamai panasiy
pirkimo ~ pardavimo sandoriy. Vertinamo pastato plotas 182,84 kv.m., todél buvo analizuojami pastatai (nuo 100 iki 250 kv.m.), statyti 1950 -
1999 metais. Per analizuojama laikotarpj jvyko 14 sandoriai. I8 jy 11 sandoriu, kur buvo parduoti garaZai su kitos paskirties pastatais. Vienas
pastatas buvo parduotas su administracinémis patalpomis, dar vienas su Zemés sklypu.

Per analizuojama laikotarp] jvyko vienas sandoris kur buvo parduotas panadus turtas. Atsizvelgiant | tai, kad nebuvo pakankamai
panasiy pastaty pirkimo-pardavimo sandoriy (reikia maziausiai 3 panasiy parduoty objekty), lyginamasis metodas nebuvo taikytas, o turtas
vertinamas taikant kita turto vertinimo metoda,

18laidy (kasty) metodas.

Islaidy (kaSty) metodu nustatoma atkuriamoiji turto verté. I8laidy (kastu) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje
mokéty uz vertinama turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesné nei analogisko turto jsigijimo,
pagaminimo, atkdirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. 18laidy (kasty) metodas taikomas apskaitiuojant specialios paskirties ar
retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant
nurodytoms aplinkybéms, iSlaidy (kasty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte. I8laidy (kasty) metodu turto

verté nustatoma dviem etapais:

! Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012-04-27 isakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir versio vertinimo metodika”
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- nustatomos vertinamo turto sukdrimo (statybos ir pan.) sgnaudos;

- nustatomas vertinamo turfo nuvertéjimas.

Vertinamo turto suk@rimo sgnaudos nustatomos vienu i$ $iy skai¢iavimo modeliy;

- vertinamo turto sukarimo skaiciavimo modeliu;

- vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skai¢iavimo modeliu.

Apskaitiavus vertinamo turto sukairimo sgnaudas, daromos (jeigu batina) jy pataisos. Pataisos koeficientais pripazistami Lietuvos
statistikos departamento viesai skelbiami oficialls kainy indeksai. Jeigu konkrediai ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti,
pataisa daroma taikant bendrajj Salies vartojimo kainy indeksa,

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

- suskaidymo skaitiavimo modeliu;

- gyvavimo amzZiaus skaiciavimo modeliu;

- rinkos pokyciy skai¢iavimo modeliu.

Islaidy (ka$ty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés.

8laidy, (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju
metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma, ir tik esant nurodytoms aplinkybéms, iSlaidy (kastuy) metodu nustatyta
atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte. Kadangi pajamy metodu vertinamo turto verte nustatyti jmanoma, be to, vertinamas turtas
néra priskirtinas specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty kategorijai - iSlaidy (kasty) metodo taikymas nustatant vertinamo
turto rinkos verte néra tinkamas. Atsizvelgiant | tai, $iuo vertinimo atveju, iSlaidy (kasty) metodas netaikomas, o turtas vertinamas taikant kitg

turto vertinimo metoda,

Pajamy metodas.
Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté. Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos - grynujy blsimujy pinigy srauty

perskaitiavimas | turto verte. Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turtg pajamy
metodu taikomi Sie skaiiavimo bldai:

- diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidas;

- kapitalizavimo skaigiavimo biidas;

- kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo badai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biida, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy bdsimyjy pinigy srauty dabartiné
verté. Su turtu susije grynieji bisimieji pinigy srautai skaiciuojami pagal esamg turto biikle arba maksimaly ir geriausig jo panaudojimg (kai
maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiskai galimas ir finansiskai jmanomas). Apskaiciuojant grynuosius bisimuosius pinigy
srautus jfraukiama:

- pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

- numatomos i8laidos, susijusios su to turto naudojimu;

- remonto ir eksploatavimo iSlaidos, reikalingos turtui iSlaikyti tokios baklés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius biisimuosius
pinigy srautus;

- pinigy suma, numatoma gauti perleidus turtg grynyjy blsimyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagristai tikétina.

Kapitalizavimo skaiciavimo bidas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynujy bdsimyjy pinigy srautai kinta tolydziai. Taikant
kapitalizavimo skaiciavimo biida, pajamy baze gali bati veiklos pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze, atliekamos
pataisos (jeigu batina), panaikinant nebiidingas (atsitiktines) pajamas ar iSlaidas, ir apskaiciuojamos grynosios koreguotos pajamos. Turto
verté, taikant kapitalizavimo skaiciavimo blida, apskaiciuojama kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (gryngsias koreguotas

pajamas pagal pasirinktg pajamy baze dalinant i$ kapitalizavimo normos).
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Pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés
Atsizvelgiant | tai, kad rinkoje garaZy paskirties pastatai/patalpos dazniausiai yra nuomojamos, o vertinamas turtas gali teikti
pajamas, bei | tai, kad vertintojas turi sukaupes patikimy duomeny apie garazy paskirties pastaty/patalpy nuomos kainas, patalpy uzimtuma,

valdymo iSlaidas, pajamy metodas $iuo vertinimo atveju taikomas.

Pajamy metodo skai€iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybes.
Turto vertés apskaiciavimui buvo pasirinktas diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo bidas, nes atsizvelgiant { ekonomikos ir rinkos

vystymosi tendencijas 5 mety laikotarpyje yra prognozuojamas pajamy kitimas.

5.3. Svarbiausieji turto vertés nustatymo kriterijai’
»  vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominiai, sociatiniai rodikliai;
e vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktara ir finansavimo salygos;

e vertinamo turto arba verslo teisinis reZimas (nuosavybés teisé, kitos daiktinés teisés, juridiniai faktai, specialios naudojimo salygos ir kt.);

» turto arba verslo plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas.

5.4.Turto vertinimas pajamy metodu, skai¢iavimai ir rezultatai
Taikytos formuiés ir skaiciavimo seka
Rinkos vertés apskaiciavimui pajamy metodu, vertintojai pasirinko diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biida. Diskontavimas — tai
procesas, kurio metu kiekvieno ateities periodo pinigy srautas sumazinamas nustatytu procentu (diskonto norma), siekiant atspindéti
neapibréztuma, susijusj su prognozuojamais ateities pinigy srautais. Sis vertinimo baidas teigia, kad vienas euras iandien yra vertingesnis
uz vieng eurg rytoj ar po mety, nes ji saugiai investavus, galima uZdirbti papildomai grazos ir laikotarpio pabaigoje turéti daugiau nei vieng
lita. Sis biidas paprastai naudojamas darant prielaidas, kad turtas egzistuos neribotq laikotarpiy, skaiciy bei kai jmanoma tiksliai prognozuoti
piniginius srautus.
Siekiant jvertinti turtg Siuo bldu, batini Sie Zingsniai;
1. Parengti pinigy srauty prognozes;
2. Nustatyti diskonto norma, kiekvienam periodui;
3. Apskaiciuoti prognozuojamy piniginiy srauty dabarting verte (diskontuoti);
4. Nustatyti kapitalizacijos normg vertinamo objekto rinkos vertés nustatymui, prognozuojamo periodo pabaigoje;
5. Apskaiciuoti vertinamo objekto rinkos verte, prognozuojamo periodo pabaigoje;
6. ApskaiCiuoti vertinamo objekto pardavimo vertés dabarting verte (diskontuoti);
7. Apskaiciuoti bendrg dabartine turto verte.
Piniginiy srauty dabartiné verté apskaiciuojama diskontuojant periodo piniginius srautus, t.y., nekilnojamojo turto generuojamas

pinigy srautas per visg prognozuojama laikotarp dalijamas i§ diskonto normos:
FCF, FCF, + FCF,

n

= + +
(1+7) (1+r)? a+r)"

DCF - diskontuoti pinigy srautai (dabartiné verté - PV);
FCF - laisvieji periodo pinigy srautai;
r — diskonto norma;
n - periody skaicius.
Grynosios pajamos skaiciuojamos pagal formule:
GPn=BP- VI
GPn - metinés grynosios pajamos;
BP - bendrosios pajamos;

VI - veiklos i8laidos.



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita 20
Kaunas, Intako g. 23
2019 m. gruodzio mén. 4 d.

Skaiciuojant objekto verte diskontuoty pinigy srauty badu, diskonto norma apima projekto finansavimo $altiniy kastus, jvertinant jy

dalj bendrajame kapitale. Si norma vadinasi vidutiniu svertiniu kapitalo kastu vidurkiu (WACC):

WACC =k

o X +k, ;
(E + D) (E+ D)

WACC - svertinis kapitalo kadty vidurkis;

ke — nuosavo kapitalo kastai;

kq - skolinto kapitalo kastai;

E - nuosavas kapitalas;

D ~ skolintas kapitalas.

SkaiCiuojant turto verte vertintojas priima diskonto norma kaip vidutinius svertinius kapitalo kastus.

Vertinamo objekto rinkos verté periodo pabaigoje apskaitiuojama, pagal sig formule:

or, = P, ;
KN
OV, - objekto rinkos verté periodo pabaigoje;
GPy, - metinés grynosios pajamos;
KN - kapitalizavimo norma.
Reversijos vertés dabartiné verté apskai¢iuojama pagal formule:
— OVn
T 1+

RDV — pajamy i§ objekto pardavimo dabartiné (i8&jimo) verté;
OVi - objekto rinkos verté periodo pabaigoje;
r - diskonto norma; n - periodas
Dabartiné kapitalo graZos rinkos verté paskaiciuojama sudéjus dabarting piniginiy srauty ir dabarting objekto pardavimo pajamy

periodo pabaigoje vertes.

Grynujy pinigy srauty prognozés ir joms sudaryti taikytos prielaidos
Vertinamo turto vertés skaitiavimy modelis buvo sudarytas remiantis Siomis prielaidomis:

- Nustatant vertinamo objekto verte, remiamasi prielaida, jog visos pajamos yra gaunamos i objekto nuomos, eksploatuojant vertinamg
turtg pagal esamg jo naudojimo paskirtj arba atsizvelgiant | maksimaly ir geriausig jo panaudojimg (kai maksimalus ir geriausias
panaudojimas yra teisiSkai galimas ir finansi$kai jmanomas);

- Pajamos nustatomos remiantis vertintojy disponuoja esama ir istorine informacija apie Kaune garazy paskirties patalpy/pastaty rinka bei,
vertintojy nuomone, apie labiausiai tikéting rinkos tendencijy vystymosi scenarijy ateityje;

- Tipinése, daZniausiai patalpy nuomos rinkoje sudaromose patalpy/pastaty nuomos sutartyse, nuomos kainos indeksacija susiejama su
metiniu infliacijos pokyciu. Nuomos sutartyje nustatoma pradiné nuomos kaina, kuri skai¢iuojama vienerius metus. Periodo pabaigoje, t.y
po 1-iy mety patalpy nuomos yra fiksuojamas LR Statistikos departamento, LR Finansy ministerijos ar kity $altiniy skelbiamas faktinis
pragjusiy mety infliacijos dydis kuriuo indeksuojama ateinan¢iy mety (periodo) patalpy nuomos kaina. Remiantis Finansy ministerijos SVKI
prognozémis ir buvo atitinkamam periodui nustatyta nuomos kainy augimo norma. Finansy ministerijos prognozés yra pateikiamos 2018,
2019, 2020, 2021, 2022 metams (Zr. 5.4.1 lentele).
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Kainy rodikliai
5.4.1 lentelé

( )

Saltinis: http:/finmin. Irv. it aktualus-valstybes-finansu-duomenys/ekonomines-raidos-scenarijus, Zidréta 2019-12-04

- Nustatydami savininko islaidas, vertintojai rémési prielaida, kad rinkos dalyviai ir patalpy savininkas vadovausis garazy paskirties
patalpy/pastaty rinkoje priimtinomis ir daugiausiai paplitusiomis salygomis, kurios aprasytos Veiklos islaidy nustatymo skiltyje;
- Viso prognozuojamo pinigy srauto trukmé 5 mety - laikotarpis kurio metu prognozuojamas grynujy pinigy, srauty kitimas. Vieno pinigy
srauto periodo trukmé — 1 metai. Pirmojo diskontavimo periodo pradzia: turto vertés nustatymo data.

- Periodo pabaigoje (5 metais) vertinamas objektas parduodamas uz labiausiai tikéting periodo pabaigos kaina,

Pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy batinumo pasirinkimo aplinkybés

Pajamy bazé yra grynosios pajamos. Si bazé pasirinkta atsizvelgiant | Turto ir verslo vertinimo metodikos 78 p. rekomendacijas.
Prognozuojamos (patalpy nuomos kainos) pajamos nustatomos atsizvelgiant | pastato dislokacijos vieta, {ranga esancig jame, buklg,
panaudojimo paskirtj bei pagrindinio ir pagalbinio ploto santykj, analogisky patalpy pasitla ir paklausa rinkoje ir tt. Pajamos ir iSlaidos
nurodytos be PVM.

Vertinamas pastatas naudojamas garazy/sandéliavimo veiklai. Todél buvo analizuojami garazy ir sandeliavimo paskirties patalpy,

esandiy panasiy statybos mety pastatuose, nuomos sandoriai, uzregistruoti V| Registry centro centrinéje duomeny bazéje, Kauno mieste.

Nuomos sandoriai pateikti Zemiau esancioje 5.4.2.1 lenteléje.

5.4.2.1 lentelé
Nuomos kaina, (be | Nuomojamas - Statybos Rekonstru-
Dafa Adlroios PVM) Eurlmé(n. plotas,jkv.m. Faghutls mtg,tai kcijos metai
2019-11 Kaunas, D. Poskos g. Nr. 20..30 2.58 Eur/m2/mén 30.95 Garazy 1995
2019-09 Kaunas, Perlojos g. Nr. 30..40 1.43 Eur/m2/mén 204.88 Garazy 1970
2019-08 Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 4.16 Eur/m2/mén 33.67 Garazy 1972
2019-08 Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 1.49 Eur/m2/mén 100.8 Garazy 1972
2019-06 Kaunas, Migko g. Nr. 10..20 1.63 Eur/m2/mén 15.31 Garazy 1984
2019-03 Kaunas, Kaunakiemio g. Nr. 1..10 1.19 Eur/m2/mén 16.75 Garazy 1972
2019-02 Kaunas, Islandijos pl. Nr. 180..190 1.97 Eur/m2/mén 35.11 Garazy 1995
2018-09 Kaunas, Sandraugos g. Nr. 20..30 4.05 Eur/m2/mén 30.29 Sandéliavimo 1988 2007
2018-08 Kaunas, R. Kalantos g. Nr. 80..90 8.17 Eur/m2/mén 152.99 Sandéliavimo 1960 2004
2017-02 Kauno m. sav., Kaunas, ASigalio g. Nr. 1..10 7.26 Eur/m2/mén 398.3 Sandéliavimo 1995 2013
2017-05 Kaunas, KurSiy g. Nr. 1..10 6,27 Eur/m2/mén 308,66 Garazy 1999 2008
2017-05 Kaunas, Jonavos g. Nr. 60..70 3,34 Eur/m2/mén 175,94 Garazy 1991
Nuomos palyginamieji objektai
5.4.2.2 lentelé
Nuomos kaina, (be PVM Nuomojamas AR Statybos Rekonstru-
— Adresas Eur/mé(n. ) plotas,jkv.m. FadLs mte‘eltai kcijos metai
2019-09 | Kaunas, Perlojos g. Nr. 30..40 1.43 Eur/m2/mén 204.88 Garazy 1970
2019-08 | Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 1.49 Eur/m2/mén 100.8 Garazy, 1972
2019-02 | Kaunas, Islandijos pl. Nr. 180..190 1.97 Eur/m2/mén 35.11 Garazy, 1995

Prognozuojamoms pajamoms apskaiiuoti taikoma vidutiné 1 kv.m nuomos kaina: (1,43+1,49+1,97) /3 = 1,63 Eur.
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Pajamos
Pajamy kitimo tendencijy prognozavimas atlickamas remiantis prognozuojamu suderinto vartotojy kainy indekso poky¢iu (vidutinis
metinis), todél ateityje prognozuojamas nezymus pajamy didéjimas. |vertinus patalpy bukle, plota, dislokacijos vieta, ir kitus faktorius
takojancius turto nuomos kaing, yra atliekama patalpy nuomos kainy prognozé, kuri pateikta 5.4.3 lenteléje.
Prognozuojamos pajamos i$ patalpy huomos

5.4.3 lentelé
Pavadinimas (n) Bendras plotas, kv.m (Sn) 1 kv.m nuomos kaina, | Ménesio nuomos | Metinés pajamos,
AR R EUR (Pn) pajamos, EUR EUR (Rn)
Garazas: 182,84 1,63 298 3576
Viso 182,84 Bendrosios pajamos, EUR (R): 3 576
Nuomos kainos augimo normos nustatymas
5.4.4 lentelé
PERIODAS (m) 1 2 3 4 5
Nuomos augimo proc. (A)* 0,0% 2,4% 2,3% 2,1% 2,0%

Pradiné nuomos kaina|  Ateinan€io periodo Ateinancio periodo
(numatyta nuomos | (mety) nuomos kainos | (mety) nuomos kainos
sutartyje, t.y. turto | didéjimas nustatomas | didéjimas nustatomas

Augimo normos nustatymas vertés nustatymo  |remiantis praéjusiy mety| remiantis praéjusiy mety
dieng) indeksacija (2019 m.) infliacijos (2020 m.) infliacijos

netaikoma: augimo | dydZiu: augimo normos | dydZiu: augimo normos
normos dydis - 0,0 % dydis = 2,2 % dydis —2,2 %

Ateinangio periodo
(mety) nuomos kainos|
didéjimas nustatomas

remiantis (2022 m.)

infliacijos dydZiu:
augimo normos dydis
-20%

Ateinancio periodo
(mety) nuomos kainos
didéjimas nustatomas

remiantis (2021 m.)

infliacijos dydZiu: augimo
normos dydis - 2,1 %

*zr.lentele Nr. 5.4.1

Veiklos iSlaidos
I8laidoms tenkancioms patalpy savininkams, kuriy neapmoka nuomininkai, priskiriamos sgnaudoms, kurias paprastai rinkoje
prisiima valdytojas. Visas eksploatacines i$laidas ir komunalinius mokes¢ius, tenkancius nuomojamoms ir bendro naudojimo patalpoms
nuomininkai visi$kai kompensuoja turto savininkui. Turto savininko i$laidas sudaro:
- Nekilnojamojo turto mokestis, apskai¢iuojamas nuo mokestinés nekilnojamojo turto vertés, (7190 Eur). Nekilnojamojo turto
mokestio tarifai paskelbti Valstybinés mokesgiy inspekcijos. Kauno mieste nekilnojamojo turto mokescio tarifas taikomas 1,0 proc.
Nekilnojamojo turto mokestis yra 72 eurai.

Vartotojas: Anonimas [prisijungti...]

M 68 i 4

Savitarna Kontaktat LT JEN

REGISTRY CENfRAs Turtas ir apribojimai Juridimai asmenys Adresal Gyventojal

Prad7ia / Turtas ir apribojimai / Nekilnojamojo turto vertinimas / NT vertinimas valstybes rekmems

Mokestinés vertes paieska pagal unikaly numery

Unikalus objekto numeris: 1996-3007-6014 {pvz: 2198-8002-1019:0004)
I3valyti Tegkoti Atgal

alus numeris: 1996-3007-6014

Mokestine verte: 7190 Eur
Saltinis: https://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp, Zidréta 2019-12-04

- Pastatas vertinamas be zemés sklypo, todél darom prielaida, kad Zemés nuomos mokestis nemokamas.
- Draudimo i8laidos buvo nustatytos apklausus UAB DB ,Benefita draudimas* draudimo brokerius, kuriy pateiktais duomenimis,

draudziant tipinémis draudimo salygomis, metiné draudimo jmoka vertinamam objektui sudaryty 72 Eur (BTA draudimas).
Remiantis UAB ,Inreal valdymas“, UAB ,NT Valdos", ir UAB ,Inservis*, UAB ,INVL Baltic Real Estate" duomenimis, turto valdymo
i$laidos sudaro 3,5-10 proc. nuo bendryjy pajamy; Atsizvelgus | pastato statybos metus, bikle, plota, galimy nuomininky skaiciy,

iSanalizavus turima informacija, priimame, turto valdymo islaidos sudaro 3,5 proc. nuo bendryjy pajamy;
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5.4.5 lentelé

Vidutinés valdymo islaidos, proc. nuo bendryjy pajamy

Apklausoje dalyvavusios jmonés

patalpy/pastaty, kuriy
plotas iki 300 kv.m. (kai

Labai mazo ploto

MaZo ploto
patalpy/pastaty, kuriy
plotas iki 500 kv.m. (kai

Didelio ploto

patalpy/pastaty, kuriy

vir§ 500 kv.m. (kai

Labai didelio ploto
pastaty/patalpy, kuriy plotas
vir§ 2000 kv.m. (kai patalpas

patalpas nuomojasi patalpas nuomojasi 2-5 patalpas nuomojasi 5-10 | nuomojasi 10 nuomininky ir
vienas nuomininkas) nuomininkai) nuomininkai) daugiau)
UAB,, Inreal valdymas" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB , Inservis" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB ,NT Valdos" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB ,INVL Baltic Real Estate" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
Valdymo i$laidos 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%

- Remiantis UAB ,Inreal valdymas“, UAB ,Inservis‘, UAB ,INVL Baltic Real Estate" ir UAB ,NT Valdos" duomenimis, atidéjimai

kapitaliniam remontui sudaro 5-15 proc. bendruyjy pajamy; Atsizvelgus { pastato statybos metus, plota, btiklg, iSanalizavus turimg informacija,

priimame, iSlaidos (atidéjimai) kapitaliniam remontui sudaro 10,0 proc. nuo bendryjy pajamy;

5.4.6 lentelé

Atidéjimai kapitaliniam remontui, proc. nuo bendrujy pajamy

; r ) 2005-2019 mety statybos, nauja 1900-1960 mety statybos,
ApKiauseje-dalyiatisios fmanes statyba, naujou§ tecr{nologijosJ 2000-2005 mety | 1960-2000 mety senesniy technolog?j{q/kor);strukcijq
UAB ,Inreal valdymas” 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%

UAB ,Inservis" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
UAB ,NT Valdos" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
UAB ,INVL Baltic Real Estate" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
Atidéjimai kapitaliniam remontui, proc. 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%

Prognozuojant ateities periody i$laidas prognozuojamas islaidy, didéjimas konservatyviu kasmetiniu nuomos augimu, kurj atspindi

prognozuojamas suderinto vartotojy kainy indekso pokytis (vidutinis metinis). Visus kitus (t.t. ir komunalinius) mokescius dengia patalpy

nuomininkai.

Diskonto normos apskaiciavimas

Diskonto norma nustatoma vadovaujantis Tarptautiniais vertinimo standartais, kaip vidutiniai svertiniai kapitalo kastai (WACC),

kurig sudaro du komponentai:

e skolinto kapitalo kaina (kastai) (SKK) x skolinto kapitalo dalis visame kapitale (SKD);

e nuosavo kapitalo kaina (kastai) (NKK) x nuosavo kapitalo dalis visame kapitale (NKD);

Diskonto normos (d) nustatymo formulé pateikiama Zemiau:
d= SKK x SKD + NKK x NKD
Vertintojy nustatytas diskonto normos dydis atspindi svertinio kapitalo kainos vidurkio — WACC dydj prie $iy salygu:

e Remiantis rinkos duomenimis (UAB Inreal* analitiky banky vadybininky ir investuotojy apklausos ir Finansy ir kredity valdymo

asociacijos apklausy duomenimis), 40 proc. reikiamo finansy poreikio sudarys nuosavos léSos, 60 proc. - skolintas kapitalas;

Nuosavo ir skolinto kapitalo dalys

75% 75%
65% 65%
55% 55%
45% 45%
35% 35%
25% 25%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
® Vidutiné nuosavo kapitalo dalis m Vidutiné skolinto kapitalo dalis
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o Siekiant nustatyti tinkama nuosavo kapitalo pelninguma, atlikome vystytojy ir investuotojy apklausg (Lietuvos nekilnojamojo
turto plétros asociacijos narius ir Investuotojy asociacijg), kuri parodé, kad panaSiuose projektuose vystytojy pelningumas
priklausomai nuo rizikingumo svyruoja 15-30 proc. ribose; apklausos rezultaty duomenimis, $iuo vertinimo atveju, reikalaujamo

pelningumo vidurkis yra 21 proc.

Investuotojy, investuojanéiy | komercinés paskirties pastatus Kauno mieste,
reikalaujamo pelningumo vidurkis

45,00%
40,00%
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

e Remiantis rinkos duomenimis, 40 proc. reikiamo finansy poreikio sudarys nuosavos 1&8os, 60 proc. — skolintas kapitalas;

e 60 proc. projekto islaidy finansuoja bankas, skolinto kapitalo kasty dvylikos ménesiy aritmetinis vidurkis (laikotarpis nuo 2018-11
iki 2019-10), remiantis Lietuvos banko duomenimis yra 3,33 proc.

Lietuvos pinigy finansy jstaigy euro zonos ne finansy bendroviy (jmoniy) ir namy dkiy (gyventoju) naujiems paskoly

susitarimams eurais taikomos vidutinés metinés paltikany normos. Duomenys pateikiami procentais per metus.

5.4.7 lentelé
Paskolo one Paskolos gyventoja
0) e 0 £ 0 drto D ( e d
2018 - 11 2,74 3,38 2,61 3,65 10,65 2,3 4,88
2018 -12 3,22 3,52 3,07 3,64 10,62 2,32 4,23
2019 - 01 3,26 3,21 3,27 3,79 11,27 2,25 4,53
2019 - 02 33 3,22 3,32 3,84 11,58 2,3 4,86
2019 - 03 2,36 3,18 2,13 4,01 11,11 2,37 5,19
2019 - 04 3,13 3,45 3,02 3,96 10,99 2,42 4,94
2019 - 05 3,16 3,28 3,11 4,09 11,27 2,39 5,7
2019 - 06 2,68 3,35 2,52 3,98 10,63 24 5,08
2019 - 07 3,12 3,29 3,09 4,00 10,86 2,41 5,3
2019 - 08 3,07 3,35 2,94 3,97 11,16 24 5,45
2019 - 09 2,88 3,31 2,75 3,91 11,18 2,39 5,66
2019-10 3,06 3,37 29 3,57 10,5 2,37 3,87
12 ménesiy vidurkis 3,33
Saltinis: https://www.lb.It/lt/paskolu-palukanu-normos, Zitréta 2019-12-04.
Diskonto normos skaiciavimo rezultatai pateikiami Zemiau esancioje lenteléje 5.4.8 lenteléje:
5.4.8 lentelé
Nuosavas kapitalas Skolintas kapitalas
Bt norma () Dalis (Da) Relkelayimas Dalis (Dc) Pelningumas (Dd)
pelningumas (Dc)
% St h 40 proc. 21% 60 proc. 3,33 %
il el = 1080 % 40%x21%=840% ~ 60%x3,33%=2,009
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Negautos pajamos
Negauty pajamy dydis nustatomas remiantis UAB ,Inreal” analitiky pateiktais duomenimis ir sudaro 8,33 procenty. NeuZimtumo 1

ménesio (negauty pajamy) procentas apskaiciuotas sekanciai: 100 proc. {mety pajamos) / 12 mén. = 8,33 proc. {vieno ménesio negautos

pajamos).
Grynyjy pajamy apskaiciavimas

5.4.9 lentelé

Objekto kapitalizacijos normos apskai¢iavimas periodo pabaigoje

9E

-317 EUR

0,0% 2,2% 21% 2,0% 2,0%
3576 EUR 3656 EUR 3732 EUR 3806 EUR 3883 EUR
-72 EUR -74 EUR -75 EUR -77 EUR -78 EUR
-72 EUR -73 EUR -73 EUR -73 EUR 73 EUR
0EUR 0EUR 0EUR 0EUR 0EUR
3,5% 3,5% 3,5% 3.5% 3,5%
-125 EUR -128 EUR -131 EUR -133EUR -136 EUR
10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
-358 EUR -366 EUR -373 EUR -381 EUR -388 EUR
8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33%
-298 EUR -304 EUR -311 EUR -323 EUR

5.4.10 lentelé
10,40%
Objekto pardavimo kainos periodo pabaigoje apskaitiavimas
5.4.11 lentelé
Rinkos vertés skaiciavimai diskontuoty pinigy srauty blidu
5.4.12 lentelé
1 2 3 4 5
2652 2710 2769 2825 2883
34 334
2652 2710 2769 2825 37217
0,9058 0,8205 0,7432 0,6732 0,6098
2402 2224 2058 1902 22695
31281

Pastaba: skaiiavimy seka pateikiama ataskaitos prieduose.

Vertinamo turto rinkos verté, apskaiciuota diskontuoty pinigy srauty metodu yra 31 300 Eur (trisdeSimt vienas takstantis trys §imtai
eury).

Paskaiciuota rinkos verté atspindi turto verte jo esamos fizinés bakiés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktiros salygomis.
Kintant Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Atliekant vertinimg pajamy metodu, visi skaic¢iavimai buvo atliekami naudojant duomenis be PVM, todél §iuo metodu
nustatytoje vertéje PVM mokestis néra jskaiCiuotas. AtsiZvelgiant | tai, jei vykdant pirkimo - pardavimo sandorj PVM mokestis bty

isskiriamas, PVM mokest] reikéty pridéti prie Sioje ataskaitoje, pajamy metodu nustatytos turto vertés.
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6. ISVADA DEL NEKILNOJAMOJO TURTO VERTES

ISvada dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés:

Vertinamo garazo (u.nr. 1996-3007-6014), esancio Kaune, Intako g. 23, rinkos verté, turto apZidros dieng (2019-12-04) yra:
31 300 Eur (trisdesimt vienas tiikstantis trys Simtai eury).

Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas verslo objektas, duodantis pelng ir sudaro uzbaigta visuma.

Turto verté nustatyta darant prielaida, kad turto vertinimo dieng ginco tarp uzsakovo ir turto ar verslo vertinimo jmonés ar kt. asmeny
dél turto arba verslo vertés nustatymo nebuvo.

Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atitinka esamag panaudojima, o alternatyvus panaudojimas yra netikslingas.

PaskaiCiuota rinkos verté atspindi turto verte jo esamos fizinés biiklés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunkttros salygomis.
Kintant Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Atliekant vertinimg pajamy metodu, visi skai¢iavimai buvo atliekami naudojant duomenis be PVM, todél Siuo metodu nustatytoje

vertéje PVM mokestis néra jskaiciuotas. Atsizvelgiant j tai, jei vykdant pirkimo — pardavimo sandorj PVM mokestis bty iSskiriamas, PVYM

mokestj reikéty pridéti prie Sioje ataskaitoje, pajamy met ustatytos turto vertés.

Turto vertintojas: Ramiinas Mikutaitis
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. 000327, iSduotas 2004 m. geguzés mén. 10 d.

UAB ,Inreal” jgaliotas atstovas: Greta Liutvinaité
[ra8ymo lturto arba verslo vert|n|mo veikla tunnCIq telse verstis




PASTATAS - GARAZAS (u.nr. 1996-3007-6014)

(vertinamo objekto pavadinimas)

TURTO APZIOROS AKTAS Nr. 19/12-459K

2019-12-04

(data)
Laisvés al. 45, Kaunas
(apziaros akto sudarymo vieta)

1. ApZiuros vieta: Kaunas, Intako g. 23

2. Turto apZiuros data: 2019-12-04

3. Apziuros atlikimo (pradzios) laikas: 16 val. 00 min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turta):

Vertinamas turtas dislokuotas Kaune, Intako g. 23. Aplinkinéje vietovéje vyrauja gyvenamosios paskirties pastatai ir neuzstatyti
Zemés sklypai. Detalesnis apraSymas pateiktas ataskaitos tekstinéje dalyje. Detalus apraSymas bus pateiktas ataskaitos

tekstinéje dalyje.

5. Vertinamo objekto fiziné buklé apzitiros metu: Pastatas eksploatuojamas, jrengtas 100 proc. Detalesnis aprasymas

pateiktas ataskaitos tekstinéje dalyje.

6. Ar uZsakovas informavo objekto savininkq apie objekto apZiiira ir turi objekto savininko sutikima dél objekto

apZitros (pazyméti)

TAIP NE

7. Apzitiroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uZsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas, teisiné forma,

buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys).

Juridinio asmens teisiné forma, pavadinimas Lietuvos sporto universitetas
| Fizinio asmens vardas, pavardé

Juridinio/Fizinio asmens buveiné / Adresas Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas

Juridinio asmens kodas /

Fizinio asmens gimimo 111951530

Kontaktiniai duo .Nr. +370 37 302621

Ramiinas Mikutaitis

ws) (vertintojo/ vertintojo asistento vardas, pavardé)

(parasas) (savininkoluZsakovoljgalioto asmens vardas, pavardé)




TECHNINE UZDUOTIS (DARBO APIMTIS)
Nr. 19/12-459K

UZduoties sudarymo data: 2019-12-04

Techninés uZduoties sudarymo vieta: Laisvés al. 45, Kaunas

UZsakovo rekvizitai

Juridinio asmens teisiné forma, pavadinimas

. . Lietuvos sporto universitetas
/ Fizinio asmens vardas, pavardé porto

Juridinio asmens kodas/ Fizinio asmens

gimimo data 111951530

Adresas/ Kontaktai Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas, tel. nr. +370 37 302621
Vertintojo rekvizitai

Teisiné forma, pavadinimas UAB "Inreal"

Asmens kodas 300576166

Buveiné T. Narbuto g. 5, Vilnius

Registras kuriame kaupiami laikomi ) . ) . .
duomenys apie LR jsteigta juridinj asmen; Registro numeris Nr. 093412 (V| Registry centras ,Juridiniy asmeny registras®)

Kontaktai tel. +370 37 20 90 90, fax. +370 37 32 11 23, el.pastas: info@inreal.It

Tinklapis www.inreal It

Darbo apimties apra§ymas
Siame darbo apimties aprayme ir ataskaitos tekstinéje dalyje apibréZiamas vertinimo paslaugy sutartyje numatytas vertinimo tikslas,
tyrimo apimtys, ketinamos taikyti procedros, prielaidos ir apribojimai.

Vertintojo identifikavimas

Vertintojas pareiskia, kad turto vertinimas bus atliktas ir ataskaita parengta UAB ,Inreal”, {k. 300576166, vardu. [raymo | turto arba
verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis asmeny sarasq pazymejimo numeris Nr. 000049, isduotas 2012 m. rugpjagio mén, 1 d.
Profesinés civilinés atsakomybés draudimo liudijimas Nr. PCAD 062222. Registro numeris Nr. 093412 (V| Registry centas ,Juridiniy
asmeny registras”).

Vertinimo ataskaitg parengs UAB "Inreal turto vertintojas Ramiinas Mikutaitis, turto vertintojo kvalifikacijos paz. Nr. 000327.

Vertintojas pareikia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir nesaliska vertinimg;

Vertintojas pareiskia, kad néra susijgs su kokiais nors reikdmingais rysiais su vertinamu objektu, neturi vertinamo turto ar jo dalies
nuosavybés ar kity teisiy  ji, taip pat néra susijes su vertinima uzsakiusiu uzsakovu:

Vertintojas parei$kia, kad turi pakankama kompetencij vertinimui atlikti:

Vertinamo turto ar jsipareigojimo

identifikavimas (nurodant vertinama Nuosavybés teisé | turta, kur| sudaro: Pastatas — garaZas (un. Nr. 1996-3007-6014),
objekta, jo buvimo viet ir individualius esantis Kaune, Intako g. 23.
poZymius)

Atsizvelgiant  vertinimo tikslg ir atvejj nustatoma rinkos verté kaip ji apibréziama Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme ir Tarptautiniuose turto vertinimo
Vertés nustatymo pagrindas standartuose. Vertinimo fkeitimo tikslu pagrindas ~ esama turto paskirtis ir panaudojimas.
Ataskaitoje atlikti skaiCiavimai ir i§vada suradyta nacionalinés Lietuvos Respublikos
piniginio vieneto — euro i$raiska.

UZsakovo pageidavimu, vertinimas atliekams vadovaujantis $iomis prielaidomis:

* Turtas néra jkeistas ar arestuotas, | ji néra nukreipti jokie tregiyjy asmeny reikalavimai ir
jis néra suvarzytas jokiomis treiyjy asmeny teisémis;

* Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, jog perleidZiamam turtui nebus taikomi jokie
Prielaidos suvarzymai dél to, kad juo naudojasi savininkas, t.y. pirkéjas turés nuosavybeés teise jturtg
ir teisine jo kontrole.

Visos kitos prielaidos taikomos vertintojo nuozidira, atsizvelgiant | prielaidy aktualumg
tipiniams rinkos dalyviams (pirkéjams ir pardavéjams) bei esant salygoms apibréztoms
rinkos vertés apibréZime.

Visiems tyrimams, apklausoms ar analizéms kuriy atikimui duomenys yra sukaupti
vertinojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti
Tyrimo apimtis tyrimai, apklausos ar analizés atliekami naudojantis tik vie$ai prieinama arba uZsakovo
pateikta informacija. Visi kiti tyrimai, apklausos ar analizés gali bati atliekami tik papildomu
Saliy susitarimu, apie tai pazymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties aprasyme.

Kadastriniy matavimy byla;

Uzsakovo pateikiami dokumentai Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko i$rasas.

Informacija ir informacijos $altiniai kuriais atiikdamas vertinima vertintojas rémési atskirai
jos netikrindamas, pagrindinai informacijos Saltiniai ir literatiros sarasai bus pateikti
ataskaitoie.

Pagrindinai informacijos  $altiniai ir
literatiiros sarasas:




Patvirtinimas, kad vertinimas buvo
atliktas pagal Tarptautinius ir Europos
vertinimo standartus

Vertintojas  patvirtina, kad vertinimas bus atliktas ir vertinimo ataskaita surasyta
vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisés aktais, reglamentuojangiais turto ir verslo
vertinimo veiklg, Tarptautiniais vertinimo standartais bei Europos vertinimo standartais.
Vertinimo ataskaita laikoma teisinga, kol ji nenugingyta istatymy numatyta tvarka.

Ataskaitos apraSymas

Atliekant vertinima per turto vertinimo paslaugy sutartyje numatytg laikg bus atliktos vertinimo paslaugos. Ataskaitoje bus nurodomi naudoti
pagrindiniai duomenys, visi skaiciavimai, tyrimai ir analizés, o klientui pateiktas galutinés ataskaitos egzempliorius.

Ataskaita bus pateikta rasytine forma, atspausdinta popieriuje. Ataskaita bus pasirasyta vertintojy ir jgalioto atstovo. Ataskaitoje bus
nurodytas vertinimo tikslas, numatomas naudojimas, patvirtinamas taikytas vertés nustatymo pagrindas, atskleidziamos visos prielaidos,
specialiosios prielaidos, (vertinimui turéje itakos reik$mingi netikrumai) ir kitos ribojanios salygos. Ataskaitoje bus visos 103-iajame TVS
Vertinimo ataskaita apibréZtos ataskaitos turinio dalys.

Turto vertinimo atvejis ir tikslas

Turto rinkos vertés nustatymas kitu atveju, kai to pageidauja uzsakovas, kitu tikslu
(nuosavybés teisés perleidimo tikslu)

Turto vertinimo metodas (-ai)

Vertinimo metodus turto vertintojas pasirenka savo nuozitira. Vertinimo metody taikymo ar
netaikymo pagrindimo aplinkybés pateikiamos ataskaitos tekstingje dalyje

Darby atlikimo terminai

Turto apZigréjimo data Vertés nustatymo data Ataskaitos pateikimo data
2019-12-04 2019-12-04 2019-12-10
Turto vertintojas: Vertinimo uZsakovas:

Ramiinas Mikutaiti

lgaliotas asmuo:

Greta Liutvinaité




REGISTRU CENTRAS  NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO CENTRINIO DUOMENY BANKO ISRASAS
2019-12-06 16:07:08

Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, faks. (8 5) 2688 311, el.p. info@registrucentras. It
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VALSTYBES [MONE REGISTRU CENTRAS
I

e

363
s

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 20/65017
Registro tipas: Statiniai
Sudarymo data: 1996-04-23
Adresas: Kaunas, Intako g. 23

2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1. Pastatas - Garazas
Unikalus daikto numeris: 1996-3007-6014
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Garazy
Zyméjimas plane: 1G1p
Statybos pabaigos metai: 1963
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: NeSildomas
Sienos: Plyty miiras
Stogo danga: Asbestcementis
Auksty skaicius: 1
Bendras plotas: 182.84 kv. m
Pagrindinis plotas: 182.84 kv. m
Tiris: 1343 kub. m
Uzstatytas plotas: 207.00 kv. m
Koordinaté X: 6084578.42
Koordinaté Y: 501478.54
Atkiirimo sgnaudos (statybos verté): 96151 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 25 %
Atkuriamoiji verté: 72113 Eur
Vidutine rinkos verté: 25240 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 1999-09-27
Kadastro duomeny nustatymo data: 1999-09-27

3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jragy néra

4. Nuosavybé:
4.1, Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: pastatas Nr. 1996-3007-6014, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96
JraSas galioja: Nuo 1999-11-15

5. Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé: jrady néra

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Turto patikéjimo teisé
Patikeétinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530
Daiktas: pastatas Nr. 1996-3007-6014, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 1996-04-23 Teismo sprendimas Nr. 2-87/96
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. $-439
lra8as galioja: Nuo 2013-07-31

7. Juridiniai faktai: jray néra

8. Zymos: jrady néra

9. Specialiosios Zemés ir miSko naudojimo salygos: jrady néra



10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos: jrady néra

11. Registro pastabos ir nuorodos:
Buves adresas Kauno m., Intako g. 7A. Adresas patikslintas Adresy registro duomenimis

12. Kita informacija:
Zemés sklypo, kuriame yra statiniai,
kadastrinis Nr.: 1901/0144:370
Archyvinés bylos Nr.: 19/23856

13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

2019-12-06 16:07:08

Dokumentg atspausdino RAMUNAS MIKUTAITIS
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TURTO VERTIN Xii} PRIEZIUROS TARNYB

IRASYMO | ISORES TURTO ARBA VERSLO VERTINIMO VEIKLA
TURINCIY TEISE VERSTIS ASMENU SARASA

PAZYMEJ

Nr. 000049

kuriuo jrodoma, kad UAB 9,1?11':51’6351“

kodas 300576166

i ISorés turto arba verslo vertinimo. veikla turindiy teise verstis asmenuy sara¥a

iraSyta 2012 m. rugpjicio 1 d.

Turto vertinimo prieZitiros tarnybos direktoriaus

2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38

Lina Liziinaité




Turto-arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklc\usomo turto arba verslo
vemntqo civilings: atsakomybeés privalomasis draudimas

Liudijimas/polisas

Droudumo ruéus:‘Turto arbaversle vertinimo imangs i nepriklousomo turta arba verslo-vertintojo civilings

Droudins gripe: Behdrbsros civilines atsokomybes draudimas
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NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS VERTES
NUSTATYMO ATASKAITA Nr.19/12-460K

UZSAKOVAS: LIETUVOS SPORTO UNIVERSITETAS
VERTINAMAS TURTAS: PASTATAS - GARAZAS
TURTO ADRESAS: KAUNAS, MINTIES RATO G. 13
VERTINIMO DATA: 2019-12-04

TURTO VERTINTOJAS: RAMUNAS MIKUTAITIS

Ataskaitoje yra 26 lapai pagrindinio teksto ir 14 priedy lapy, i$ viso 40 lapy.
Parengti du ataskaitos egzemplioriai, i§ kuriy vienas skirtas uzsakovui, kitas - vertintojui,
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ATASKAITOS NR. 19/12-460K SANTRAUKA

Vertinimo uZsakovas Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530

Registras kuriame kaupiami

ir laikomi duomenys apie Registro tvarkytojas - V| Registry centas ,Juridiniy asmeny registras"
uzsakova

E:ﬁf:ft‘l’;;‘gf;:fe’::sresas’ Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas, tel. nr, +370 37 302621

Vertinamas turtas Pastatas — garaZas

Vertinamo turto adresas Kaunas, Minties Rato g. 13

Turto rinkos vertés nustatymas kitu atveju, kai to pageidauja uzsakovas, kitu tikslu (nuosavybés teisés
perleidimo tikslu)

Vertinimo atvejis

Apziiros data 2019-12-04
Vertés nustatymo data 2019-12-04
Pazymos surasymo data 2019-12-10
Patalpy individuallis pozymiai ir kiti duomenys
Pavadinimas/Paskirtis Unikalus numeris | Registro numeris | Statybos metai |Bendras plotas, kv.m| Vertinama dalis
Pastatas — Garazas/Garazy 1993-8032-9022 20/98861 1968 124.73 1/1 (visas)
Savininkas LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Juridinis pagrindas 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
Valdymo teisé Nuosavybés teisé
Turto patikéjimo teisé (Patikétinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530)
Kitos daiktinés teisés Juridinis pagrindas: 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-439
Juridiniai faktai [rady néra
Registro pastabos ir lrady néra
nuorodos

Vertinamo turto panaudojimas pagal esama paskirtj yra maksimalus ir geriausias vertinamo objekto
panaudojimas. Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atiinka esama panaudojima, o alternatyvus
panaudojimas yra netikslingas.
Vertinimo metodas Pajamy metodas

ISvada dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés:

Nuomoné dél alternatyvaus
panaudojimo

Vertinamo pastato - garaZo (u.nr. 1993-8032-9022), esancio Kaune, Minties Rato g. 13, rinkos verté, turto apZidros dieng (2019-12-04)

yra: 39 800 Eur (trisdesimt devyni tiikstanéiai astuoni Simtai eury).

Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas objektas ir sudaro uzbaigtq visumaq. Turto verté nustatyta darant prielaida,
kad turto vertinimo dieng ginco tarp uzsakovo ir turto ar verslo vertinimo jmonés ar kt. asmeny dél turto arba verslo vertés nustatymo nebuvo.
Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atitinka esama.panaudojima, o alternatyvus panaudojimas yra netikslingas.

Paskaiciuota rinkos verté atspindi turto verte jo esamos fizinés baklés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktiiros salygomis. Kintant
Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Turto vertintojas: Ramiinas Mikutaitis
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacljos pazyméjimas
Nr. 000327, i8duotas 2004 m. geguzés mén. 10 d.

UAB ,Inreal” jgaliotas atstovas: Greta Liutvinaité
[ra8ymo { turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy teise verstis
asmeny, sgrasg pazyméjimo numeris Nr. 000049, iduotas 2012 m. rugg’ﬁéfg 1d.

S
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1. BENDROJI DALIS

1.1. Bendrosios savokos

Sioje vertinimo ataskaitoje bendrosios savokos apibréZiamos taip kaip nustatyta Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy [statyme, Europos vertinimo standartuose (8-asis leidimas, 2016), Tarptautiniuose vertinimo standartuose (International Valuation
Standards), (2017).
» Turtas — materialios, nematerialios ir finansinés vertybés, kurios gali biti rinkos sandoriy objektas. 1
* Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie negali bati perkeliami i§ vienos vietos | kitg
nepakeitus ju paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kuri nekilnojamuoju pripazista jstatymai. 1
* Turto arba verslo vertintojas - Lietuvos Respublikos ar kitos valstybés narés pilietis, kitas fizinis asmuo, kuris naudojasi Europos
Sajungos teisés akty jam suteiktomis judéjimo valstybése narése teisémis, vertinantis turtg arba versla, !
» Turto arba verslo vertinimo paslaugos uzsakovas - fizinis asmuo, juridinis asmuo ar kita organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy
nuostatus suteikta teisé sudaryti sutartis, sudare su turto arba verslo vertinimo jmone turto arba verslo vertinimo sutartj.!
e Turto arba verslo vertinimo jmoné — Lietuvos Respublikoje isteigtas juridinis asmuo, kitos valstybés narés juridinis asmuo ar kita
organizacija arba jy filialai, kurie Lietuvos Respublikos teisés akty nustatyta tvarka vergiasi turto arba verslo vertinimo veikla.!
e Individualusis turto arba verslo vertinimas - turto arba verslo, atsizvelgiant | individualias jo savybes tam tikra dieng, vertinimas
atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje. !
» Turto arba verslo rinkos verté - apskaiciuota pinigy suma, uZ kurig galéty buti parduotas turtas arba verslas jo vertinimo dieng, sudarius
tiesiogin| komercinj norin&iy perduoti turtg arba verslg ir noringiy jj jsigyti asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo patekimo rinkai, kai
abi sandorio $alys veikia dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy, !
* Rinkos verté - yra apskaiciuota kaina, uz kurig turtas yra parduodamas neatsizvelgiant | pardavéjo patirtas pardavimo sanaudas, ar pirkéjo
patirtas pirkimo sanaudas. Ji nekoreguojama pagal jokius bet kurios $alies tiesiogiai su sandoriu susijusius mokescius.
e Turto arba verslo vertinimas - turto ir (arba) verslo vertés nustatymas pagal atitinkama turto arba verslo vertinimo metoda, kurio taikymo
procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje. !
o I$laidy (kasty) metodas - vertinimo metodas, grindziamas ekonomikos principu, kad pirkéjas uz turtq nemokés daugiau, nei kainuoty
sigyti tokig pacia nauda teikiantj turta ji nusiperkant ar pasigaminant. 4
» Turto naudojimo verté — apskai¢iuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudinguma tam tikram naudotoju. !
* Turto priklausinys - tai savaranki$ki pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal savo savybes yra nuolat susije su
pagrindiniu daiktu.?
» Maksimalus ir geriausias panaudojimas — yra jo panaudojimas, kuris leidZia turta panaudoti produktyviausiu biidu, yra teisikai leistinas ir
imanomas finansiskai.
» Garazy paskirties pastatai - pastatai, skirti transporto priemonéms laikyti ir remontuoti (automobiliy, autobusy garazai, gelezinkelio vagony
ir troleibusy depai, orlaiviy angarai, pastatai, kuriuose jrengtos transporto stovéjimo aikstelés (pozeminés ar daugiaaukstés stovéjimo
aikStelés), elingai ir pan.).4
« Ekspertinis vertinimas - tai toks vertinimo biidas, kai vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus ir rodiklius remiantis atskiry turto
objekty vertinimo patirtimi ir analize.
» Tarptautiniai vertinimo standartai - Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto
ir verslo vertinimo metody reikalavimai.
» Europos vertinimo standartai — Europos vertintojy asociacijos grupés parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi turto ir verslo

vertinimo metody reikalavimai.,

! Lietuvos Respublikos turto i verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m. birZelio 22 d. Nr. XI-1497;
2LR CK, Daiktiné teisé, 4.19 str., Valstybés Zinios, 2000 09 06, Nr. 74

3 Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standards), 2017;

4 Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2017 ,STATINIU KLASIFIKAVIMAS®

% Viedosios jstaigos Lietuvos Respublikos apskaitos instituto standarty tarybos 2003 m. gruodZio 18 d. nutarimu Nr. 1;
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1.2. Darbo apimties aprasymas

Vertinimo uzsakovas, kreipési su prasymu nustatyti turto rinkos verte. UZzsakovo pradymo pagrindu, pagal Lietuvos Respublikos Turto
ir verslo vertinimo pagrindy istatyme numatytus reikalavimus, tarp vertintojo ir uzsakovo dviem egzemplioriais buvo sudaryta radytiné
vertinimo paslaugy sutartis. Su uZsakovu buvo radtu suderinta darbo apimtis ir pasirasyta techniné uzduofis, kuri pateikta Sios ataskaitos
prieduose. Kai kurie darbo apimties punktai yra pateikti ir Sios ataskaitos apra§omojoje dalyje.

Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo faktg ir uZfiksavo jj fotonuotraukose (Zr. ataskaitos priedus). Taip pat
buvo uzfiksuota kita turto apZilros metu gauta informacija (apie turto teisinj rezimg ir kitus individualius pozymius). Atlikus turto apZitira, buvo
suradytas apZioros aktas, kuris pateiktas Sios ataskaitos prieduose.

Remiantis auk3ciau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apZiGros metu ir vertinimo eigoje surinkta ir apibendrinta informacija,

buvo atlikti skai€iavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto verte bei suradyta turto rinkos vertés nustatymo ataskaita.

1.3. Turto vertintojo identifikavimas ir statusas

Vertintojai parei$kia, kad turto vertinimas yra atliktas ir ataskaita parengta UAB ,Inreal’, i k. 300576166, vardu. Buveinés adresas: T.
Narbuto g. 5, Vilnius, Lietuvos Respublika. Registro tvarkytojas - V| Registry centras ,Juridiniy asmeny registras® (registro numeris Nr.
093412). {radymo | turto arba verslo vertinimo veikla turiniy teise verstis asmeny sgradg pazyméjimo numeris Nr. 000049, isduotas 2012 m.
rugpjucio 1 d. Vertinimo ataskaitg parengé UAB ,Inreal” turto vertintojas Ramtinas Mikutaitis, turto vertintojo kvalifikacijos paz. Nr.000327.
Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) PCAD 062222 draudimo bendrové ,BTA Insurance Company
SE filialas Lietuvoje.

Vertintojai parei$kia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir neSaliska vertinimg;

Vertintojai pareiskia, kad néra susije su kokiais nors reik§mingais rySiais su vertinamu objektu ir su vertinima uZsakiusiu uzsakovu,
neturi vertinamo turto ar jo dalies nuosavybés ar kity teisiy i jj, taip pat kity asmeniniy interesy ir nusistatymy suinteresuoty Saliy atzvilgiu;

Vertintojai pareiSkia, kad turi pakankama kompetencijg vertinimui atlikti.

1.4. Kliento ir kity numatomy vartotojy identifikavimas ir vertinimo tikslas
UAB ,Inreal* 8ig ataskaity parengé uZsakovo Lietuvos sporto universitetas, a.k. 1119515630, uZsakymu, kitu atveju, kai to

pageidauja uZsakovas, kitu tikslu (nuosavybés teisés perleidimo tikslu).

1.5. Vertinamo turto ar sipareigojimo identifikavimas
Vertinamas turtas:
Nuosavybés teisé | turta, kurj sudaro: Pastatas — garaZas (un. Nr. 1993-8032-9022), esantis Kaune, Minties Rato g. 13.
Prie nekilnojamojo turto objekto priklausiniy, kurie yra vertinami kartu su vertinamu turtu ir yra laikomi nekilnojamojo turto vertés dalimi

ir atskirai jie negali bati parduodami, priskiriami: elektros jvadas ir elektros instaliacija.

1.6. Vertés nustatymo pagrindas

Atsizvelgiant | vertinimo tikslg ir atveji nustatoma rinkos verté kaip ji apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme ir Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose.

Ataskaitoje atlikti skaiCiavimai ir i§vada surasyta Lietuvos Respublikos piniginio vieneto — euro iraiska.

1.7. Tyrimo apimtis
Sudarytos vertinimo paslaugy ir techninés uzduoties salygomis, atliekant vertinima, visiems tyrimams, apklausoms ar analizéms kuriy
atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ar
analizés atliekami naudojantis tik vieSai prieinama arba uZsakovo pateikta informacija. Visi kiti nepaminéti tyrimai, apklausos ar analizés gali

biti atliekami tik papildomu Saliy susitarimu, apie tai pazymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties aprasyme.
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Vertinimas atlickamas atsizvelgiant | vertinima turta ir vertinimo tikslg ir surinktus duomenis apie:
- vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

- vertinamo turto rinkos konjunktiirg;

- vertinamo turto teisin| rezimg;

- turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima,

1.8. Turto apzitiros ir vertés nustatymo data
Vertintojas kartu su savininko atstovu apZzitréjo turtg 2019 m. gruodzio 4 d. Turto verté nustatyta 2019 m. gruodzZio 4 d. Vertinamo
nekilnojamojo turto verté nustatyta atsizvelgiant | rinkos konjunktdros salygas vertinimo metu, darant prielaida, kad nuo turto apzitros iki
ataskaitos paruo§imo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktira bei turto bukié i§ esmés nepasikeité, todél vertintojai daro prielaida, kad

Jaiko faktorius vertinamo objekto rinkos vertei jtakos neturi. Turto vertés nustatymo ataskaita paruosta 2019 m. gruodzio 10 d.

1.9. Teisés aktai, metodiniai §altiniai ir informacija, kuria numatyta remtis, jos pobadis ir Saltiniai
¢ Turto apZilros medziaga (nuotraukos ir kt. surinkta informacija);
o Vertintojo duomeny banke sukaupti duomenys apie nekilnojamojo turto rinkg ir jos tendencijas, banky apzvalgos, kitos informagcijos ir atlikty
darby (vertinimo ataskaity) archyvai;
o Lietuvos Respublikos furto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo pakeitimo istatymas, 2011 m. birzelio 22 d. Nr. X|-1497,
o Turto arba verslo vertintojy profesings etikos kodeksas, Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymas Nr. 1K-160;
o Tarptautiniai turto vertinimo standartai (International Valuation Standards), 2017,
o Lietuvos Respublikos centrinio banko skelbiami statistikos duomenys;
e Europos vertinimo standartai 8-asis leidimas, 2016;
o Lietuvos Respublikos Konstitucija;
o Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas;
o Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo metodika”;
e Lietuvos vertintojy asociacijos, Turto vertinimo prieZiiros tarnybos mokymo kursy, sesijy ir seminary (1994-2019) medziaga;
e Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d. nutarimo nr. 205 ,Dél Zemés
jvertinimo tvarkos* ir kai kuriy su juo susijusiy Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimy pakeitimo®, 2008 m. rugséjo 3 d. Nr. 882,

o Interaktyviis Zemélapiai: www.maps.It ; www.bingmaps.com; www.registrucentras.lt

Informacija ir informacijos $altiniai kuriais atlikdamas vertinimg vertintojas rémési atskirai jos netikrindamas:
e Kadastriniy matavimy bylos kopija (zilr. ataskaitos priedus);

» Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasas (Zitr. ataskaitos priedus).

1.10. Patvirtinimas, kad vertinimas buvo atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus
e Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita sura$yta pagal Tarptautinius vertinimo standartus. Vertinimo dieng galiojo 2017
metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai;
o Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita surasyta pagal Europos vertinimo standartus. Vertinimo dieng galiojo 2016 metais

patvirtinti Europos vertinimo standartai (8-asis leidimas).
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2. VERTINIMO PRIELAIDOS IR YPATYBES

2.1. Turto vertinimo salygos ir specialios prielaidos

Zemiau yra pateikiamos prielaidos ir salygos, kuriomis remiantis buvo atliekamas vertinimas, tarp jy ir salygos ir aplinkybés, kurios
galéty turéti jtakos turto arba verslo vertinimui, ir { kurias nebuvo atsizvelgta:
e Turtas néra fkeistas ar areStuotas, | ji néra nukreipti jokie treciyjy asmeny reikalavimai ir jis néra suvarZytas jokiomis tregiyjy asmeny
teisémis;
» Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, jog perleidziamam turtui nebus taikomi jokie suvarzymai dél to, kad juo naudojasi savininkas, ty.
pirkéjas turés nuosavybés teise j turtg ir teising jo kontrole;
e Turtas visais esminiais atZvilgiais tenkina visus reikalavimus, t. y. jis yra pastatytas ir eksploatuojamas pagal visus Lietuvos Respublikos
jstatymy keliamus reikalavimus, iskaitant atitikimg galiojantiems teritorijy planavimo dokumentams, statybos ir i§planavimo reikalavimus,
priesgaisrinés saugos ir sveikatos apsaugos reikalavimus, norminius reikalavimus ir reglamentus, nuostatus ir kodeksus, taikomus valstybés
bei savivaldybés valdZios instancijy vertinamo turto atzvilgiu. Vertinamas turtas privalo tenkinti visus auk§iau isvardytus reikalavimus. Jei
netenkinamas bent vienas reikalavimas, tai gali lemti turto verte;
* Vertinamas turtas susideda tiek i$ auks¢iau paminéty nekilnojamojo turto objekty, tiek i$ §iy objekty prikiausiniy, uztikrinangiy vertinamo
turto funkcionavima, kurie yra apradyti Sios ataskaitos 1.5 skyriuje;
* Vertintojai neatliko detalaus vertinamo turto konstruktyviniy elementy tyrimo. Vertintojai nenumato kokiy nors paslépty faktoriy buvimo, kurie
gali turéti fakos vertinamo objekto konstrukcijy biklei;
» Vertintojai pazymi, kad neatsako uZ uZsakovo pateikty duomeny netiksluma, pasléptus defektus ir nustatyty turto verte, jei pateikty
duomeny tikslumas turéjo jtakos vertés nustatymui;
e Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, kad neegzistuoja uZter§tumo veiksniai arba i§laidos ju nukenksminimo darbams atiikti
materialinés takos vertei neturi. Vertintojai nebuvo supaZindinti su jokia tyrimy medziaga, informuojandia apie tersaly ar kenksmingy
medziagy buvima. Be to, vertintojai nebuvo ipareigoti dométis vertinamo turto bei aplinkiniy valdy buvusiu ar esamu naudojimu, siekiant
nustatyti, ar dél to jie nebuvo uZtersti, todél Sioji remiasi tvirtinimu, kad minéti veiksniai neegzistavo ir neegzistuoja. Vertintojai neatsako nei uz
terSaly egzistavima, nei uz ekspertizés atlikimg ar mokslines Zinias, reikalingas jy buvima nustatyti. Jeigu véliau paaiskés, jog vertinamo
objekto ribose ar gretimuose sklypuose egzistuoja tarSa arba turtas naudojamas (numatomas naudoti) veiklai, dél kurios $i tarsa gali atsirasti,

tada nustatytoji objekto verté gali sumazéti.

Prielaidy taikymo motyvai
- vadovaujantis technine uzduotimi, atlikdamas vertinima vertintojas atskirai netyré ir netikrino kai kuriy faktu, nurodyty $iose prielaidose ar jy
sglygose;
- kai kurie i$ auk$Ciau aptariamy veiksniy yra aktualis konkreciam pirkéjui irfarba savininkui, bet néra aktualdis rinkos dalyviams apskritai;
- vertintojai atlikdami vertinimg vadovavosi rinkos vertés sgvoka kaip apibréZta apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo

pagrindy jstatyme ir TVS. Rinkos savoka reikia, kad pirkéjai ir pardavéjai keiciasi prekémis ir paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy.

2.2. Specialios prielaidos kaip apibrézta TVS

Specialios prielaidos kaip apibrézta TVS: néra.

Prielaidy taikymo motyvai
- vadovaujantis technine uZduotimi, atlikdamas vertinima vertintojas atskirai netyré ir netikrino kai kuriy faktu, nurodyty siose prielaidose ar jy
sglygose;
- kai kurie i$ auksCiau aptariamy veiksniy yra aktualis konkreciam pirkéjui ir/arba savininkui, bet néra aktualds rinkos dalyviams apskritai;
- vertintojai atlikdami vertinima vadovavosi rinkos vertés savoka kaip apibrézta apibréZiama Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy istatyme ir TVS. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai keiciasi prekémis ir paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy.
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2.3. Ribojancios salygos
o Turtas bus parduodamas atviroje rinkoje;
o UzZsakovo atstovas patvirtina, kad turi objekto savininko sutikima, dél vertinamo objekto apzitiros;
« Atliekamas neprivalomas turto arba verslo vertinimas;
¢ Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas objektas ir sudaro uZbaigts visuma;
o Vertinamo turto verté nustatyta pagal ataskaitoje nurodyta turto vertés nustatymo dienos buklg ir naudojimo salygas. Vertintojas isreiskia
nuomone apie verte turto vertés nustatymo dieng;
» Vertintojas naudojosi uzsakovo pateiktais dokumentais. Vertintojai vadovavosi V| Registry centro tvarkomame nekilnojamojo turto registre
uZregistruotais nuosavybés teises ir prievoles patvirtinanciais faktais ir neatliko turto nuosavybés dokumenty ekspertizés. Ataskaitoje
vertintojas neanalizavo uzsakovo verslo parametry ar turtiniy bei finansiniy jsipareigojimy;
o Vertintojai neprisiima jokios atsakomybés, susijusios su vertinamo turto nuosavybés teisémis, jy apsunkinimu bei suvarzymais. Vertintojai
neprisiima [sipareigojimy dél Sioje ataskaitoje nustatyty turto verdiy, pasikeitus turto naudojimo salygoms, turto fizinei buklei ar po jvykiy bei
sprendimy, kurie gali atsirasti po datos, kuri Sioje ataskaitoje jvardinta kaip vertés nustatymo data;
e Vertinimas atliktas vadovaujantis Lietuvos Respublikos nustatytomis teisinémis ir metodinémis normomis bei Sios ataskaitos 1.9. skyriuje
nurodytais dokumentais, informacijos Saltiniais, taip pat vertintojo pastebéjimais ir kita medziaga surinkta turto apZitiros metu;
o NustaCius vertinimo klaidas arba netikslumus, vertintojas {sipareigoja nedelsiant pranesti apie tai uzsakowui ir, jam pageidaujant,
nemokamai pakoreguoti turto vertinimo ataskaita;
e Parengti du vertinimo ataskaitos egzemplioriai, kuriy vienas skirtas uZsakovui, antrasis lieka turto vertintojui ir saugomas jo archyve
jstatymy nustatyta tvarka;

o Si ataskaita galioja tik pasirasyta originaliais vertinima atlikusiy ir jmonés jgalioty asmeny paraais ir patvirtinta UAB ,Inreal® antspaudu.

2.4. Naudojimo, platinimo ir skelbimo apribojimai
» Turto vertinimo ataskaita yra uZsakovo nuosavybé ir gali bati teikiama arba viesinama uZsakovo nuozitra tik tiems tretiesiems asmenims,
kurie yra nurodyti ataskaitoje ir tarp uzsakovo ir vertintojo sudarytoje paslaugy sutartyje. Ataskaita gali bati teikiama arba viesinama uZsakovo
tik atsizvelgiant | ataskaitoje ir tarp uzsakovo ir vertintojo sudarytoje paslaugy sutartyje nurodytomis aplinkybémis ir tikslu.
» Ataskaita ar jos dalis ar nuoroda | jq negali bati skelbiama ar nurodoma jokiame dokumente ar kitaip vie$inama be rastisko UAB ,Inreal”
sutikimo.
o Vertinimg atlike vertintojai ir UAB ,Inreal”, kurios vardu buvo atliktas vertinimas, neprisiima jokios atsakomybeés, jei §i ataskaita bus
naudojama kitais tikslais ir atvejais, nei ioje ataskaitoje ir paslaugy teikimo sutartyje nurodyti tikslai ir atvejai.
« Remiantis UAB ,Inreal” ir uZsakovo sudaryta sutartimi - visos autorinés teisés priklauso ataskaitos autoriams.
e Ataskaitoje komentarai, nuomoné ir ivados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrinéjamos tiek, kick manoma esant reikalinga nustatytai
vertei pagristi konkreCiu vertinimo atveju. Kitu vertinimo atveju (teikiant ataskaitq mokestiy inspekcijai, teismui, kredito jstaigai ar kt.)
ataskaitos turinys, forma ir apimtis gali kisti.
o Vertintojas, pasiraSes $ig ataskaita, nejsipareigoja dalyvauti teisme ar liudyti kitu badu dél atlikto jvertinimo, i$skyrus oficialy teismo
kvietima, Vertintojo dalyvavimo salygos teisme ar bet kokioje kitoje institucijoje, susijusioje su Siuo turto vertinimu, turi bati i§ anksto aptartos

sudarytoje vertinimo sutartyje ar papildomais susitarimais.



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita 9
Kaunas, Minties Rato g. 13
2019 m. gruodzio mén. 4 d.

3. VERTINAMO TURTO RINKOS APZVALGA IR PANAUDOJIMO PERSPEKTYVOS

3.1. Rinkos tendencijos ir bendro pobiidZio komentarai, turto buvimo vietos ekonominé ir socialiné aplinka
EKONOMIKOS APZVALGA

Nepaisant sulétéjusios Europos Sajungos valstybiy ekonomikos plétros 2019 mety pirmg pusmetj, Lietuvos tkis ilaiké sparty augimo
tempa. Pirma ketvirtj Lietuvos BVP padidéjo 3,8 proc., o antrg ketvirtj, prognozuojame, augimas buvo nedaug létesnis negu ankstesn| ketvirt].
Visgi galvojame, kad antrg pusmet] prekiy ir paslaugy eksportas sulétés dél vangaus pagrindiniy eksporto rinky augimo, todél islaikome 3,2
proc. Lietuvos BVP augimo 2019 metais prognoze. Manome, kad ateinanciais metais masy Salies ekonomikos plétra bus létesné ir sieks 2,4
procento.

Per pirmus §iy mety ménesius Lietuvoje sparciai augo mazmeniné prekyba, pramonés gamyba, daugiau negu pries metus atlikta ir
statybos darby. Tai jrodo, kad kol kas ekonomika augo stabiliai ir subalansuotai. Dar sumaZejgs nedarbas, sparCiai augantis darbo
uzmokestis, didesnés negu prie$ metus pensijos ir stabili infliacija sudaré palankias salygas augti perkamajai galiai, vartotojy pasitikéjimui bei
vidaus vartojimui. Mazmeniné prekyba, nejtraukiant degaly prekybos, palyginamosiomis kainomis per pirmus penkis Siy mety ménesius buvo
6,6 proc. (2018 metais 5,2 proc.), o to meto kainomis — 8,2 proc. (2018 metais 6,8 proc.) didesné negu tokiu pat laikotarpiu pries metus.

Lietuvos ir Europos Sajungos BVP pokyciai (metinis pokytis
palyginamosiomis kainomis, proc.)
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Sparciau negu prie§ metus augo ir prekyba maisto ir ne maisto prekémis. Kaip ir ankstesniais metais, vis didesne mazmeninés
prekybos rinkos dalj pasiima internetiné prekyba — prekybos uzsakomuoju pardavimu pastu arba internetu apimtis augo 21,6 procento. Metiné
infliacija 2019 mety birZelj buvo 2,5 procento. Labiausiai per metus paaugo maisto produkty, maitinimo, apgyvendinimo, sveikatos priezidros,
kulttiros paslaugy kainos, tuo tarpu daugiausia pigo drabuZiai, avalyné, rysiy paslaugos. Ilaikome savo prognoze, kad Siemet ir kitgmet
vidutiné metiné infliacija $alyje bus arti 2,5 procento, o labiausiai brangs paslaugos dél isliksiancio gana spartaus darbo uzmokescio augimo.

Vidutinis darbo uZzmokestis prie$ mokescius pirma 2019 mety ketvirtj Lietuvoje paaugo 9,4 proc. iki 1263 eury, o darbo uZmokestis po
mokesgiy didéjo net 14,6 proc. iki 803 eury. Didesnj darbo uZmokescio augimg po mokes¢iy negu prie$ juos léme mokesciy ir pensijy
reformos, kai ne tik buvo padidintas neapmokestinamas pajamy dydis (NPD), iSpléstas jo taikymas, bet ir sumaZintas socialinio draudimo
tarifas. Visgi vidutinis bruto darbo uzmokestis privaciame sektoriuje augo tik 7,2 proc., arba léCiausiai nuo 2015 mety pabaigos, o tai,
nepaisant mazéjancio nedarbo, rodo didéjantj verslo atsarguma mokéti darbuotojams daugiau. SEB bankas prognozuoja, kad Siemet vidutinis
darbo uzmokestis didés 8,2 proc., kitamet — 6,5 procento. Vyriausybé jau patvirtino minimalios ménesio algos (MMA) dydj ties 607 eurais
2020 metams, o tai yra 9,4 proc. daugiau negu $iy mety MMA. Dél didésiangio maksimalaus NPD, MMA gaunanciam asmeniui darbo
uzmokestis | rankas augs dar sparciau. Viena vertus, tokie pokydiai didins maziausiai uzdirbanciy gyventojy vartojimo i$laidas, taciau verslas,
kuriame dirba santykinai daugiau MMA ir arti jos gaunangiy darbuotojy, turés didinti produkty ar paslaugy kainas, arba susitaikyti su mazesniu

pelningumu.
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Ekonomikg skatina ir tebedidéjantis dirbanciyjy skaicius. Pirmojo ketviréio pabaigoje samdomy darbuotojy skaicius Lietuvoje buvo 1,6
proc. didesnis negu prie$ metus. Tai daugiausia susije su geréjanciomis tarptautinés migracijos tendencijomis — per pirmg pusmetj j Lietuvg
atvyko gyventi 4,4 tiikst. daugiau gyventojy, negu idvyko i§ Lietuvos. Atvykstanciy asmeny skaiius paaugo net 58 proc., ir Sis pokytis néra
susijes vien tik su asmenimis i$ treciyjy Saliy — daugiau sulaukta ir griztanciy | Lietuva lietuviy kilmés asmeny. Tikétina, kad nors ir léCiau, bet
gerésianti ekonominé padétis Lietuvoje turéty padéti susigraZinti daugiau iSvykusiy ir artimiausiais metais. Tiesa, po Mobilumo paketo
priemimo Europos Parlamente balandZio pradZioje atsirado kur kas daugiau neapibréztumo dél transporto bendroviy plétros Lietuvoje, todél,
jeigu Sios bendrovés pradés iskelti savo veiklg | Lenkijg ar Vakary Europos $alis, dirbandiy uZsienieciy skaicius Salyje ims trauktis.

Pramonés gamyba ir mazmeniné prekyba (metinis pokytis
palyginamosiomis kainomis, proc.)
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Pramoneés atstovy pasitikéjimo rodikliai pastaraisiais ménesiais tapo prastesni, ir tai nestebina atsizvelgus | smukusias pramonés
atstovy Europoje nuotaikas bei tai, kad pramonés gamyba ES mety pradzZioje balansavo tarp augimo ir kritimo. Tuo tarpu Lietuvoje
apdirbamoji gamyba per penkis 2019 mety ménesius Tgteléjo net 6,6 procento. Augo daugelio svarbiausiy pramonés sektoriaus Saky
gamyba, todél gamybos plétra liko subalansuota ir rodo, kad maisy regionas iSliko konkurencingas. Beje, lietuviskos kilmés prekiy eksportas,
nejtraukus mineraliniy produkty, per pirmus $iy mety penkis ménesius dgteléjo 10,6 proc. ir didéjo | devynias i§ desimties svarbiausiy
eksporto rinky. Tiesa, nesitikime, kad antrg pusmetj Lietuvos pramonei pavyks islaikyti tok| plétros tempg, ir vangus iSorés paklausos augimas
pristabdys pramonés pardavimy plétra. Tuo paciu matome, kad Lietuva vis dar iSlieka patraukli uZsienio investuotojams, todél daugiau
investavus | kvalifikuoty darbuotojy paruosima $alyje, bity galima ilaikyti ganétinai sparcia pramonés plétra ir vidutiniu laikotarpiu.

Statybos darbai ir investicijos | [ranga, masinas, transporto
priemaones (metinis pokytis palyginamosiomis kainomis, proc.)
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Statybos darby uzsakymy trakumu pirma pusmetj neturéjo skystis ir statyby sektoriaus jmonés. Palyginamosiomis kainomis, statybos
darby Lietuvoje pirma ketvirti buvo atlikta 18,6 proc. daugiau negu prie$ metus. Tikétina, kad panasus augimas i8liks visus 2019 metus, ir
augs tiek gyvenamujy bei negyvenamujy pastaty, tiek ir inzinieriniy statiniy statybos darby apimtis. Didele jtakg statyby darbams $iemet daro
ne tik suintensyvéjes ES léSy panaudojimas bei didesnés valstybés investicijos | keliy, uosto, energetikos sektoriuose, bet ir isliekantis
privataus verslo investicijy | sandélius ir gamybos patalpas augimas. Tiesa, nerimg kelia |étéjantis nasiy investicijy didéjimas pastaraisiais
ketvirGiais — pirmg ketvirtj investicijos { jrenginius ir masinas augo tik 2,3 procento, o tai, veikiausiai, yra didesnio eksportuojancio verslo
atsargumo atspindys.

Namy akiy turimi gryniejl pinigai ir indéliai bei turimos
paskolos (metinis pokytis, proc.)
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Saltinis: Lietuvos bankas

Sparciai augancios gyventojy pajamos, teigiami lokesciai dél artimiausios ateities perspektyvy, stabiliai augantis banky skolinimas
busto sigijimui (metinis banky bisto paskoly portfelio augimas buvo 8,6 proc. geguze), padidéjusi bisto pasitla lemia, kad pirmg mety
pusmetj ir pirminé, ir antriné gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka buvo labai aktyvi. Tai, kad kainos sparCiau augo regionuose, o ne
sostinéje, Kaune, ar Klaipédoje, taip pat rodo, kad pastaruoju metu sparciai geréjo ir mazesniy regiony gyventojy finansiné padétis. Tiesa,
gyvenamojo bisto rinkos aktyvumas antrg pusmet] turéty nurimti po labai spartaus augimo pirma mety pusmetj.

Kaunas

STATISTINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO DUOMENYS¢

Kaunas jsiklires Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame pakradtyje. Kaunas iSsidéstes dviejy didZiausiy, Lietuvos upiy — Nemuno ir
Neries sléniy terasose ir prie sléniy teritorijose. I8 Ryty miestg riboja Kauno mariy telkinys, o i$ Siaurés ryty — Gaizitiny misky masyvas.

Kauno miestas yra centrinéje Salies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100 kilometry, nuo didziausio $alies uosto
Klaipédos - 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos susisiekimo keliy sankryzoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy —
IX-0jo ir l-ojo (Via Baltica) trasos. 13,8 km atstumu | Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra sikires tarptautinis Kauno oro uostas,
i$plétota geleZinkelio infrastruktara.

Bendras miesto plotas — 15,7 tikst.ha.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Kauno miesto savivaldybéje 2018 mety pradZioje gyveno 287665 gyventojai, tai yra
2403 gyventojais (0,83 proc.) maZiau nei 2017 m. Savivaldybéje, kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje, stebima gyventojy skai¢iaus mazéjimo
tendencija. Cia per pastaruosius ketverius metus (2014-2017) sumazéjo 15145 gyventojais (5 proc.).

Registry centro duomenimis, per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty pastaty skaiCius kasmet didéja. IS viso
Nekilnojamojo turto registre 2018 m. sausio 1 d. buvo jregistruoti 2 493 748 pastatai, tai yra 20 411 pastaty (0,83 proc.) daugiau nei pries
metus ir 80 933 pastatais (3,35 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maZiausias metinis pokytis — 18 553
pastatai (0,76 proc.) fiksuojamas 2016 m. sausio 1 d., didZiausias — 21 036 pastatai (0,87 proc.) — 2015 mety pradzioje.

s Saltinis. V| Registry centras, 2019. Prieiga per interneta; http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=18&sav=438ver=53, [Zidréta: 2019-12-04];
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Pastaty skaicius Pastaty skaiCius
Lietuvos Respublikoje, i$ viso Kauno m. savivaldybéje
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Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika
Nekilnojamojo turto registro duomenimis, 2018 m. sausio 1 d. Kauno miesto savivaldybéje buvo registruoti 74 569 pastatai, tai yra
532 pastatais (0,72 proc.) daugiau nei prie$ metus ir 1 394 pastatais (1,91 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj
maziausias metinis pokytis — 161 pastatas (0,22 proc.) fiksuojamas 2016 mety pradZioje, didZiausias — 532 pastatai (0,72 proc.) — 2018 m.
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2014-2018 m. Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius
Kauno miesto savivaldybéje per analizuojamg 2014-2018 mety laikotarpj daugiausia pastaty ir patalpy yra parduota 2017 metais
(7190), maZiausiai — 2015 m. (6215). 2016 metais perleista 11,48 proc. daugiau pastaty ir patalpy nei 2015 metais ir 2,35 proc. maziau nei
2017 metais. 2018 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio-liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra

lygintinas.
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Kauno miesto savivaldybéje 2014-2018 mety laikotarpiy pirkimo-pardavimo sandoriais 8 viso perleisti 71 889 nekilnojamojo turto
objektai. Per analizuojama laikotarp] aktyviausiai yra perkami-parduodami butai ir garazai.

2017 m. daugiausia parduota buty - 4213, tai yra 2,61 proc. daugiau nei 2016 m., kai buvo perleisti 4103 butai. Garazy rinka
aktyviausia buvo 2014 m. ir 2017 m. — kai buvo parduoti atitinkamai 879 ir 856 objektai. Kauno mieste aktyvi yra vieno — dviejy buty namy
paskirties nekilnojamojo turto objekty rinka: 2017 m. perleisti 722 vieno - dviejy buty namy paskirties pastatai, 2016 m. - 647, 2015 m. - 588
pastatai. 2017 m. perleista 240 bendrabugiai, 96 viesbutiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy objektai, bei 136 administracinés bei
gydymo paskir¢iy objektai.

Kulttiros ir mokslo, sody bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty, per nagrinéjama laikotarpj jvykusiy sandoriy skaicius mazas ir

tesiekia apie 1 proc. visy per analizuojama laikotarpj savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto objekty.

3.2. Maksimalus ir geriausias panaudojimas

Maksimalus ir geriausias panaudojimas ~ yra jo panaudojimas, kuris leidZia furtg panaudoti produktyviausiu biidu, yra teisiSkai
leistinas ir inanomas finansiskai.!

Nustatant maksimaly ir geriausia panaudojima;

a) nustatoma, ar atitinkamas panaudojimas yra [manomas, atsizvelgiama | tai, kg rinkos dalyviai laikyty protingu;

b) pagal teisétumo reikalavimg atsiZzvelgiama | bet kokius turto naudojimui taikomus apribojimus;

¢) vykdant reikalavima, kad panaudojimas baty finansiskai jmanomas, vertinama, ar alternatyvus fiziskai {manomas ir teisétas
panaudojimas sukurty tipiniam rinkos dalyviui pakankama graza, virijancig didesne, nei esama graza, atsizvelgiant | panaudojimo pobiidzio
pakeitimo sgnaudas.

Vertinamas turtas yra Kaune, Minties Rato gatvéje. Aplinkui vyrauja visuomeninés ir gyvenamosios paskirties objektai. Turto apZidros
diena, pastatas buvo naudojamos sandéliavimui. Vertinamo turto iSplanavimas, pastato konstruktyvas, paskirtis, buvimo vieta,
sumontuota inZinieriné jranga, salygoja vertintojy nuomone, kad vertinamo turto panaudojimas esamai paskiréiai yra maksimalus ir
geriausias vertinamo objekto panaudojimas. Alternatyvus panaudojimas yra ekonomiSkai nenaudingas. Vertintojas pazymi, kad,

nustatant turto verte, remtasi vertinamo turto geriausio ir maksimalaus panaudojimo analize.

Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standards), 2017;
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4. BENDROJI VERTINAMO TURTO IR VIETOS (GRETIMYBIU) CHARAKTERISTIKA

4.1, Vertinamo turto apraSymas
Vertinamas pastatas -~ garaZas esantis Kaune, Minties Rato g. 13. Objektas yra teritorijoje apribotoje Aukstaiciy, K. PetrauskoP.

Zaliakalnio senitinijoje, gerai matomos. Tame paciame pastate, kuriame yra vertinamas turtas yra isikiires Kauno miesto savivaldybés
visuomenés sveikatos biuras. Netoliese vertinamo objekto yra Valstybiné darbo inspekcija (Kauno skyrius), Nacionaliné Futbolo Akademija
(Futbolo krubas), Kauno vandenys ie Ledo Arena. Patogus susiekimas su kitomis miesto dalimis tiek visuomeniniu transportu (artimiausios
viesojo transporto stotelés K. Petrausko gatvéje gatvéje K. Petrausko g.“ ir ,Ledo arena - mazdaug uz 400 metry), tiek individualiu
transportu. Vertinamas turtas nuo Kauno miesto nutoles apie 3 km, objektas dislokuotas 15.6 veriy zonoje.

15.6 zona — Zaliakalnio dalis tarp Vydno al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto. Teritorija yra arti miesto centro, joje iSvystyta
infrastruktiira, puikus susisiekimas su kitais miesto rajonais. Cia esantys Kauno technologijos universitetas, zoologijos sodas, Kauno miesto
viesoji biblioteka. Dominuoja maZaaukstis sodybinis uzstatymas. Pagrindinése gatvese koncentruojasi visuomeniniai, komerciniai objektai.
Zonoje ribota nekilnojamojo turto pasidla. Sie veiksniai jtakoja aukstas nekilnojamojo turto kainas. Pagal bavimo vietq traukos centry

atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.5 zonoje, todél §i teritorija isskirta atskirg verciy zong, !
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Vietové ir gretimybés 2
Vertinamas vieno auksto plyty miro, garazas, statytas 1968 m. Bendras pastato plotas — 124.73 kv.m, pagrindinis plotas — 124.73
kv.m, tdiris — 432 kub.m. ApZidiros dieng pastatas buvo naudojamos daikty laikymui. Pastatas, dislokuotos prestiziniame rajone, Zaliakalnyje.
NTRC duomeny banke registruotas pastato baigtumas 100%. Komunikacijos: elektros jvadas ir instaliacija. Sildymo néra.

Vertinamo turto foto fiksacija:

\ AW

Garazo fasado frgeta

1 Saltinis. V| Registry centras, 2019. Prieiga per interneta; http://www.registrucentras. tntrivertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=43&ver=53, [Ziaréta: 2019-12-04];
2 Saltinis. Prieiga per intemeta; http://www.maps.lt/map, [Ziréta: 2019-12-04];
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Vertinamas nekilnojamasis turtas yra patrauklus rinkoje dél $iy priezaséiu:
o Pastatas dislokuotas Zaliakalnyje, uzdara teritorija;

o Asfaltuotas privaziavimas.

4.2. Vertinamo turto teisinis reZimas ir individualiis poZymiai

Vertinamas turtas:

Pastatas — garazas
Kaunas, Minties Rato g. 13

Vertinamas turtas
Vertinamo turto adresas

Vertinamy statiniy juriding ir techniné charakteristika:

Bendras plotas,
kv.m
182.84

Registro
numeris
20/98861

Unikalus numeris/ Pastato
Zyméjimas plane
1993-8032-8022/ 1G1p

Vertinama dalis
111 {visas)

Pavadinimas/Paskirtis Statybos metai

1963

Pastatas — Garazas/Garazy

Savininkas LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Juridinis pagrindas 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
Valdymo teisé Nuosavybés teisé

Turto patikéjimo teisé (Patikétinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530)
Juridinis pagrindas: 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-439

Kitos daiktinés teisés

Juridiniai faktai [ra8y néra
Daikto registravimas ir Irady néra
kadastro Zymos 4
Registro pastabos ir A
nugrodosp Irasy néra

Garazas. Kita informacija:

Plyty miras
Gelzbetoninés

* Pamatai: Gelzbetoniniai * [Sorinés sienos:

* Vidinés pertvaros:

Plyty miras

* Perdangos.

+ Stogas.

Stogas sutapdintas, dengtas
rulonine danga

+ Langai:

Néra

» Vidaus durys:

Néra

+ [éjimo durysivartai:

Metalinés/Metaliniai

Plyty mtiras, be papildomos

* InZinerinés

* ISoriné apdaila: apdailos komunikacijos ir jranga. Elekira
+ Sieny apdaila: Plytq.muras, be papildomos + Sildymas: Néra
apdailos
* Grindy danga: Sg;%?liz’ be papildomos * Fiziné bakle: Pastatas eksploatuojamas, baigtumas 100 proc.
* Luby apdaila: Perdanga, be papildomos Patalpy eksplikacija Ziir. ataskaitos priedus

apdailos
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5. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

5.1. Lietuvos Respublikoje taikomi turto vertinimo metodai arba jy deriniai

Turta rinkoje, suvokiant ji kaip rinkos ir investicijy objekta, galima jvertinti taikant kelis pagrindinius turto vertés nustatymo metodus
pagristus: pirkimo — pardavimo rinkoje poZitiriu, pajamy pozidriu, turto iSlaidy (kasty) pozZidriu. Sie poZidriai, atsizvelgiant  turto | maksimaly
ir geriausig panaudojima, salygoja konkretaus turto objekto verte ir kaing rinkoje.

Vertinant turtg taikomi:"
¢ Lyginamasis metodas;
o [8laidy (kadty) metodas;
¢ Pajamy metodas;

o AuksCiau iSvardinty metody deriniai.

5.2. Vertinimo metodo ar metody derinio pasirinkimas
Norint nustatyti verte turto vertinimas atliekamas ne maZiau kaip dviem metodais. Trys pagrindiniai TVS pagrindy dokumente
apibadinti ir apibréZti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo metodai. Visi $ie metodai yra grindziami ekonominiais kainy pusiausvyros,
naudos numatymo ir pakeiCiamumo principais.
Praktikoje yra taikomi Sie turto vertinimo metodai arba jy deriniai;
e Lyginamasis metodas;
o I3laidy (kasty) metodas;
e Pajamy metodas;
Vertinimo metodai arba metody derinys pasirenkami atsizvelgiant | vertinimo atvejj.
Lyginamasis metodas. Lyginamojo metodo esmé yra palyginimas, ty. turto rinkos verté nustatoma palyginus analogisky objekty

faktiniy sandoriy kainas, kartu atsizvelgiant | nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus. Vertinimas pagristas tiesioginiu vertinamojo

objekto lyginimu su panasiy objekty sandoriy kainomis. Rinkos kaina nustatoma tokia, kurig sumokety tipiskas pirkéjas uz analogiska savo
kokybe ir naudingumu objekta,
Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Buvo analizuojami vertintojo turimi duomenys apie per 36 mén. iki vertinimo datos, Kauno mieste jvykdytus garazy paskirties
pastatu/patalpy su Zemés sklypais pirkimo — pardavimo sandorius. Atlikus palyginamuyjy sandoriy analize pastabéta, kad rinkoje nejvyko
pakankamai panasiy pirkimo — pardavimo sandoriy. Vertinamo pastato plotas 124,73 kv.m., todé! buvo analizuojami didesnio ploto pastatai
(nuo 80 iki 160 kv.m.), statyti 1950 - 1999 metais. Per analizuojama laikotarpj jvyko 19 sandoriy. I8 jy 12 sandoriy, kur buvo parduoti garaZai
su kitos paskirties pastatais. Vienas pastatas buvo parduotas su administracinémis patalpomis. Kiti objektai buvo parduoti vietovése kurios
Zenkliai skyrési nuo vertinamo objekto vietos

Per analizuojamg laikotarp| nejvyko nei vienas sandoris kur buvo parduotas panaSus furtas. Atsizvelgiant | tai, kad nebuvo
pakankamai panasiy pastaty pirkimo-pardavimo sandoriy (reikia maziausiai 3 panasiy parduoty objekty), lyginamasis metodas nebuvo

taikytas, o turtas vertinamas taikant kitg turto vertinimo metoda,

18laidy (kasty) metodas.

ISlaidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoiji turto verté. I8laidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje
mokety uZ vertinama turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, baty ne didesné nei analogisko turto {sigijimo,
pagaminimo, atkGrimo, atgaminimo, afstatymo (jrengimo) kaina. i8laidy (ka$ty) metodas taikomas apskaiciuojant speciafios paskirties ar
retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant
nurodytoms aplinkybéms, islaidy (kasty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte. ISlaidy (kastu) metodu turto

verté nustatoma dviem etapais;

! Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012-04-27 jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo metodika”
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- nustatomos vertinamo turto sukrimo (statybos ir pan.) sanaudos;

- nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas.

Vertinamo turto sukdrimo sanaudos nustatomos vienu i$ $iy skaiciavimo modeliy;

- vertinamo turto sukdrimo skaigiavimo modeliu;

- vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaitiavimo modeliu.

Apskaiciavus vertinamo turto sukdirimo sanaudas, daromos (jeigu batina) jy pataisos. Pataisos koeficientais pripazjstami Lietuvos
statistikos departamento vie$ai skelbiami oficialdis kainy indeksai. Jeigu konkreciai ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti,
pataisa daroma taikant bendrajj $alies vartojimo kainy indeksa,

Vertinamo turto nuvertéjimas (fizinis ir (arba) funkcinis, ir (arba) ekonominis) nustatomas vienu i$ $iy skai¢iavimo modeliy;

- suskaidymo skai¢iavimo modeliu;

- gyvavimo amziaus skaiciavimo modeliu;

- rinkos poky¢iy skaitiavimo modeliu.

ISlaidy (kasty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés.

ISlaidy (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju
metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma, ir tik esant nurodytoms aplinkybéms, islaidy (kasty) metodu nustatyta
atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte. Kadangi pajamy metodu vertinamo turto verte nustatyti jmanoma, be to, vertinamas turtas
néra priskirtinas specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty kategorijai - i$laidy (kasty) metodo taikymas nustatant vertinamo
turto rinkos verte néra tinkamas. AtsiZvelgiant | tai, Siuo vertinimo atveju, i$laidy (kasty) metodas netaikomas, o turtas vertinamas taikant kitg

turto vertinimo metoda,

Pajamy metodas.
Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté. Pajamy metodo esmé - turto teikiamos naudos — grynujy btisimuyjy pinigy srauty

perskaiciavimas | turto vertg. Pajamy metodu gali biti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turta pajamy
metodu taikomi Sie skaiciavimo btidai;

- diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo badas;

- kapitalizavimo skaiciavimo btdas;

- kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo bidai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biida, turto verté apskaiciuojama kaip grynujy busimyjy pinigy srauty dabartine
verte. Su turtu susije grynieji bisimieji pinigy srautai skaiciuojami pagal esama turto bukle arba maksimaly ir geriausia jo panaudojima (kai
maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiSkai galimas ir finansi$kai jmanomas). ApskaiGiuojant grynuosius biisimuosius pinigy
srautus jtraukiama;

- pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

- numatomos i8laidos, susijusios su to furto naudojimu;

- remonto ir eksploatavimo iSlaidos, reikalingos turtui iSlaikyti tokios bakiés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius baisimuosius
pinigy srautus;

- pinigy suma, numatoma gauti perleidus turta grynujy bisimyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagristai tikétina.

Kapitalizavimo skai¢iavimo biidas daZniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy basimuyjy pinigy srautai kinta tolydziai. Taikant
kapitalizavimo skaiciavimo bda, pajamy baze gali buti veiklos pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze, atliekamos
pataisos (jeigu batina), panaikinant neblidingas (atsitiktines) pajamas ar i8laidas, ir apskai¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos. Turto
verté, takant kapitalizavimo skai¢iavimo bada, apskaiCiuojama kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas

pajamas pagal pasirinktq pajamy baze dalinant i§ kapitalizavimo normos).
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Pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés
Atsizvelgiant | tai, kad rinkoje garazy paskirties pastatai/patalpos gali buti nuomojamos, o vertinamas turtas gali teikti pajamas, bei
| tai, kad vertintojas turi sukaupes patikimy duomeny apie garazy paskirties pastatu/patalpy nuomos kainas, patalpy uzimtuma, valdymo

iSlaidas, pajamy metodas Siuo vertinimo atveju taikomas.

Pajamy metodo skai¢iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybes.
Turto vertés apskaiciavimui buvo pasirinktas diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo baidas, nes atsizvelgiant | ekonomikos ir rinkos

vystymosi tendencijas 5 mety laikotarpyje yra prognozuojamas pajamy kitimas.

5.3. Svarbiausieji turto vertés nustatymo kriterijai!
e vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominiai, socialiniai rodikliai;
»  vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktara ir finansavimo salygos;

»  vertinamo turto arba verslo teisinis rezimas (nuosavybes teisé, kitos daiktinés teisés, juridiniai faktai, specialios naudojimo salygos ir kt.);

s turto arba verslo plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas.

5.4.Turto vertinimas pajamy metodu, skaiéiavimai ir rezultatai
Taikytos formulés ir skai¢iavimo seka
Rinkos vertés apskaiciavimui pajamy metodu, vertintojai pasirinko diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biida. Diskontavimas ~ tai
procesas, kurio metu kiekvieno ateities periodo pinigy srautas sumazinamas nustatytu procentu (diskonto norma), siekiant atspindeti
neapibréztuma, susijusj su prognozuojamais ateities pinigy srautais. Sis vertinimo badas teigia, kad vienas euras $iandien yra vertingesnis
Uz vieng eurg rytoj ar po mety, nes ji saugiai investavus, galima uZdirbti papildomai graZos ir laikotarpio pabaigoje turéti daugiau nei vieng
lita. Sis bidas paprastai naudojamas darant prielaidas, kad turtas egzistuos neribotg laikotarpiy skaidiy bei kai jmanoma tiksliai prognozuoti
piniginius srautus.
Siekiant jvertinti turta iuo biidu, batini $ie Zingsniai:
1. Parengti pinigy srauty prognozes;
2. Nustatyti diskonto norma, kiekvienam periodui;
3. Apskaiciuoti prognozuojamy piniginiy srauty dabarting verte (diskontuoti);
4. Nustatyti kapitalizacijos norma vertinamo objekto rinkos vertés nustatymui, prognozuojamo periodo pabaigoje;
5. Apskaiciuoti vertinamo objekto rinkos verte, prognozuojamo periodo pabaigoje;
6. Apskaiciuoti vertinamo objekto pardavimo vertés dabartine verte (diskontuoti);
7. Apskaiciuoti bendrg dabartine turto verte.
Piniginiy srauty dabartiné verté apskaiciuojama diskontuojant periodo piniginius srautus, t.y., nekilnojamojo turto generuojamas
pinigy srautas per visg prognozuojama laikotarp] dalijamas i§ diskonto normos:
F=FCF1 + FCr, F e, +ﬂ
(1+7) (1+7)? 1+

DCF ~ diskontuoti pinigy srautai (dabartiné verté ~ PV);
FCF — laisvieji periodo pinigy srautai;
r —diskonto norma;

n - periody skaidius.
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Grynosios pajamos skaiiuojamos pagal formule:

GPn=BP- VI

GPn - metinés grynosios pajamos;
BP - bendrosios pajamos;
VI~ veiklos iSlaidos.

SkaiCiuojant objekto verte diskontuoty pinigy srauty baidu, diskonto norma apima projekto finansavimo $altiniy kastus, jvertinant jy
dalj bendrajame kapitale. Si norma vadinasi vidutiniu svertiniu kapitalo kastu vidurkiu (WACC):
E D
o X + k, ;
(E+D) (E + D)

WACC - svertinis kapitalo kasty vidurkis; ke - nuosavo kapitalo kastai; ks - skolinto kapitalo kastai; E - nuosavas kapitalas; D - skolintas
kapitalas.

WACC =k

Skaiciuojant turto verte vertintojas priima diskonto norma kaip vidutinius svertinius kapitalo kastus.
Vertinamo objekto rinkos verté periodo pabaigoje apskaiéiuojama, pagal $ig formule;

_GP,
n KN

OV, - objekto rinkos verté periodo pabaigoje; GP»- metinés grynosios pajamos; KN - kapitalizavimo norma.

ov

Reversijos vertés dabartiné verté apskaiéiuojama pagal formule:
or

|
d+r)"
RDV - pajamy i$ objekto pardavimo dabartiné (i$éjimo) verté;
OVh - objekto rinkos verté periodo pabaigoje;
r —diskonto norma; n - periodas
Dabarting kapitalo graZos rinkos verté paskaiciuojama sudéjus dabarting piniginiy srauty ir dabarting objekto pardavimo pajamy

periodo pabaigoje vertes.

Grynujy pinigy srauty prognozeés ir joms sudaryti taikytos prielaidos

Vertinamo turto vertés skaiciavimy modelis buvo sudarytas remiantis $iomis prielaidomis:
Nustatant vertinamo objekto verte, remiamasi prielaida, jog visos pajamos yra gaunamos i§ objekto nuomos, eksploatuojant vertinamg
turta pagal esamg jo naudojimo paskirt] arba atsizvelgiant | maksimaly ir geriausig jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias
panaudojimas yra teisiskai galimas ir finansiskai jmanomas);

- Pajamos nustatomos remiantis vertintojy disponuoja esama ir istorine informacija apie Kaune garazy paskirties patalpy/pastaty rinkg

bei, vertintojy nuomone, apie labiausiai tikéting rinkos tendencijy vystymosi scenarijy ateityje;

- Tipingse, daZniausiai patalpy nuomos rinkoje sudaromose patalpy/pastaty nuomos sutartyse, nuomos kainos indeksacija susiejama su
metiniu infliacijos pokyciu. Nuomos sutartyje nustatoma pradiné nuomos kaina, kuri skaiciuojama vienerius metus. Periodo pabaigoje, t.y
po 1-iy mety patalpy nuomos yra fiksuojamas LR Statistikos departamento, LR Finansy ministerijos ar kify $altiniy skelbiamas faktinis
pragjusiy mety infliacijos dydis kuriuo indeksuojama ateinanciy mety (periodo) patalpy nuomos kaina. Remiantis Finansy ministerijos SVKI
prognozémis ir buvo atitinkamam periodui nustatyta nuomos kainy augimo norma. Finansy ministerijos prognozés yra pateikiamos 2018,
2019, 2020, 2021, 2022 metams (Zr. 5.4.1 lentelg).
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Kainy rodikliai
5.4.1 lentelé

g ]

Saltinis: http:/finmin.Iv. It aktualus-valstybes-finansu-duomenys/ekonomines-raidos-scenarijus, Zidréta 2019-12-04
- Nustatydami savininko iglaidas, vertintojai rémési prielaida, kad rinkos dalyviai ir patalpy savininkas vadovausis garazy paskirties

patalpy/pastaty rinkoje priimtinomis ir daugiausiai paplitusiomis salygomis, kurios aprasytos Veiklos islaidy nustatymo skiltyje;
- Viso prognozuojamo pinigy srauto trukmeé 5 mety — laikotarpis kurio metu prognozuojamas grynyjy pinigy srauty kitimas. Vieno pinigy
srauto periodo trukmé — 1 metai. Pirmojo diskontavimo periodo pradZia: turto vertés nustatymo data.

- Periodo pabaigoje (5 metais) vertinamas objektas parduodamas uz labiausiai tikéting periodo pabaigos kaina,

Pajamy bazés pasirinkimo ir pataisy bitinumo pasirinkimo aplinkybés

Pajamy bazé yra grynosios pajamos. Si bazé pasirinkta atsizvelgiant { Turto ir verslo vertinimo metodikos 78 p. rekomendacijas.
Prognozuojamos (patalpy nuomos kainos) pajamos nustatomos atsizvelgiant | pastato dislokacijos vieta, {ranga esancig jame, biikle,
panaudojimo paskirtj bei pagrindinio ir pagalbinio ploto santykj, analogisky patalpy pasitlg ir paklausg rinkoje ir tt. Pajamos ir islaidos
nurodytos be PVM.

Vertinamas pastatas naudojamas garazy/sandéliavimo veiklai. Todél buvo analizuojami garazy, garazy ir sandeliavimo paskirties
pastaty, esanciy panasiy statybos mety pastatuose, nuomos sandoriai, uzregistruoti V| Registry centro centrinéje duomeny bazéje, Kauno
mieste.

Nuomos sandoriai pateikti Zemiau esancioje 5.4.2.1 lenteléje.

5.4.2.1 lentelé
Nuomos kaina, (he | Nuomojamas i Statybos Rekonstru-
Data Aslresns PVM) Eurlmé(n. plotas,jkv.m. PABKIIS mtgtai kcijos metai
2019-11 Kaunas, D. Poskos g. Nr. 20..30 2.58 Eur/m2/mén 30.95 Garazy 1995
2019-09 Kaunas, Perlojos g. Nr. 30..40 1.43 Eur/m2/mén 204.88 Garazy 1970
2019-08 Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 4.16 Eur/m2/mén 33.67 Garazy 1972
2019-08 Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 1.49 Eur/m2/mén 100.8 Garazy 1972
2019-06 Kaunas, Misko g. Nr. 10..20 1.63 Eur/m2/mén 15.31 Garazy 1984
2019-03 Kaunas, Kaunakiemio g. Nr. 1..10 1.19 Eur/m2/mén 16.75 Garazy 1972
2019-02 Kaunas, Islandijos pl. Nr. 180..190 1.97 Eur/m2/mén 35.11 Garazy 1995
2018-09 Kaunas, Sandraugos g. Nr. 20..30 4.05 Eur/m2/mén 30.29 Sandéliavimo 1988 2007
2018-08 Kaunas, R. Kalantos g. Nr. 80..90 8.17 Eur/m2/mén 152.99 Sandéliavimo 1960 2004
2017-02 Kauno m. sav., Kaunas, A8igalio g. Nr. 1..10 7.26 Eur/m2/mén 398.3 Sandéliavimo 1995 2013
2017-05 Kaunas, Kursiy g. Nr. 1..10 6,27 Eur/m2/mén 308,66 Garazy 1999 2008
2017-05 Kaunas, Jonavos g. Nr. 60..70 3,34 Eur/m2/mén 175,94 Garazy 1991
Nuomos palyginamieji objektai
5.4.2.2 lentelé
Nuomos kaina, (he PVM Nuomojamas - Statybos Rekonstru-
Dats Afiresas Eurlmé(n. : pIotas,ka.m. Paskirtis mtgtai kcijos metai
2019-11 Kaunas, D. Poskos g. Nr. 20..30 2.58 Eur/m2/mén 30.95 Garazy 1995
2019-06 Kaunas, Misko g. Nr. 10..20 1.63 Eur/m2/mén 15.31 Garazy 1984
2019-08 Kaunas, Draugystés g. Nr. 10..20 4.16 Eur/m2/mén 33.67 Garazy 1972
2017-05 Kaunas, Jonavos g. Nr. 60..70 3,34 Eur/m2/mén 175,94 Garazy, 1991

Prognozuojamoms pajamoms apskaiciuoti taikoma viduting 1 kv.m nuomos kaina: (2,58+1,63+4,16+3,34) / 4 = 2,93 Eur.
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Pajamos
Pajamy kitimo tendencijy prognozavimas atliekamas remiantis prognozuojamu suderinto vartotojy kainy indekso pokyciu (vidutinis

metinis), todél ateityje prognozuojamas nezymus pajamy didéjimas. |vertinus patalpy biklg, plota, dislokacijos vieta, ir kitus faktorius
jtakojan¢ius turto nuomos kaina, yra atliekama patalpy nuomos kainy prognozé, kuri pateikta 5.4.3 lenteléje.

Prognozuojamos pajamos i$ patalpy nuomos

5.4.3 lentelé
e 1 kv.m nuomos kaina, | Ménesio nuomos | Metinés pajamos,
Pavadinimas (n) Bendras plotas, kv.m (Sn) EUR (Pn) pajamos, EUR EUR (Rn)
Garazas: 124,73 2,93 365 4 386
Viso 124,73 Bendrosios pajamos, EUR (R): 4.386
Nuomos kainos augimo normos nustatymas
5.4.4 lentelé
PERIODAS (m) 1 2 3 4 5
Nuomos augimo proc. (A)* 0,0% 2,4% 2,3% 2,1% 2,0%

Pradiné nuomos kaina|  AteinanCio periodo Ateinangio periodo AteinanCio periodo

(numatyta nuomos | (mety) nuomos kainos | (mety) nuomos kainos (mety) nuomos kainos (mety) nuomos kainos
sutartyje, ty. turto | didéjimas nustatomas | didéjimas nustatomas didejimas nustatomas didéjimas nustatomas
Augimo normos nustatymas | vertés nustatymo | remiantis pragjusiy mety|remiantis prajusiy mety remiantis (2021 m.) remiantis (2022 m.)
dienq) indeksacija (2019 m.) infliacijos (2020 m.) infliacijos infliacijos dydzi: auéimo infliacijos dydziu:
netaikoma: augimo | dydZiu: augimo normos | dydziu: augimo normos - N 219 augimo normos dydis
normos dydis - 0,0 % dydis - 2,2 % dydis —2,2 % y ’° -20%

Ateinan€io periodo

*zr.lentele Nr. 5.4.1

Veiklos iSlaidos
I$laidoms tenkancioms patalpy savininkams, kuriy neapmoka nuomininkai, priskiriamos sanaudoms, kurias paprastai rinkoje
prisiima valdytojas. Visas eksploatacines islaidas ir komunalinius mokescius, tenkan¢ius nuomojamoms ir bendro naudojimo patalpoms
nuomininkai visiskai kompensuoja turto savininkui. Turto savininko i$laidas sudaro:
- Nekilnojamojo turto mokestis, apskaigiuojamas nuo mokestinés nekilnojamojo turto vertés, (16600 Eur). Nekilnojamojo turto
mokeséio tarifai paskelbti Valstybinés mokesciy inspekcijos. Kauno mieste nekilnojamojo turto mokescio tarifas taikomas 1,0 proc.

Nekilnojamojo turto mokestis yra 166 eurai.

[l i =] &

Turtas ir apribojimai Juridiniai asmenys Adresal Gyventojal

Savitarna Kontaktai LT | EN

REGISTRY CENTRAS

Pradzia / Turtas ir apribojimai / Nekilnojamojo_turto vertinimas / NT vertinimas valstybes relkméms

Mokestinés vertés paieska pagal unikaly numerj

Unikalus objekto numeris: 1993-8032-9022 (pvz: 2198-8002-1019:0004)
ISvalyti Teskoti Atgal

Unikalus numeris: 1993-8032-9022
Mokestiné verté: 16600 Eur

Saltinis: https://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp, zidréta 2019-12-04

- Pastatas vertinamas be zemés sklypo, todél darom prielaida, kad Zemés nuomos mokestis nemokamas.
- Draudimo i$laidos buvo nustatytos apklausus UAB DB ,Benefita draudimas" draudimo brokerius, kuriy pateiktais duomenimis,

draudziant tipinémis draudimo salygomis, metiné draudimo jmoka vertinamam objektui sudaryty 50 Eur (BTA draudimas).
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Remiantis UAB ,Inreal valdymas*, UAB ,NT Valdos*, ir UAB ,Inservis“, UAB ,INVL Baltic Real Estate" duomenimis, turto valdymo

iSlaidos sudaro 3,5-10 proc. nuo bendryjy pajamy; Atsizvelgus | pastato statybos metus, atlikta remontg, plota, esamy/galimy nuomininky

skaigiy, iSanalizavus turima informacija, priimame, turto valdymo i$laidos sudaro 3,5 proc. nuo bendrujy pajamy;

5.4.5 lentelé

Vidutinés valdymo i§laidos, proc. nuo bendruyjy pajamy

Apklausoje dalyvavusios {monés

Labai mazo

patalpy/pastaty, kuriy
plotas iki 300 kv.m. (kai

ploto

Mazo ploto

patalpy/pastaty, kuriy
plotas iki 500 kv.m. (kai

Didelio ploto

vir§ 500 kv.m. (kai

patalpy/pastaty, kuriy

Labai didelio ploto
pastaty/patalpy, kuriy plotas
vir§ 2000 kv.m. (kai patalpas

patalpas nuomojasi patalpas nuomojasi 2-5 patalpas nuomojasi 5-10 | nuomojasi 10 nuomininky ir
vienas nuomininkas) nuomininkai) nuomininkai) daugiau)
UAB, Inreal valdymas" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB , Inservis" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB ,NT Valdos" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
UAB ,INVL Baltic Real Estate" 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%
Valdymo islaidos 3,50% 5,00% 8,00% 10,00%

- Remiantis UAB ,Inreal valdymas®, UAB ,Inservis‘, UAB ,INVL Baltic Real Estate” ir UAB ,NT Valdos" duomenimis, atidéjimai

kapitaliniam remontui sudaro 5-15 proc. bendryjy pajamy; Atsizvelgus | pastato statybos metus, plota, atliktg remonta, iSanalizavus turimg

informacija, priimame, i$laidos (atidéjimai) kapitaliniam remontui sudaro 10,0 proc. nuo bendryjy pajamy;

5.4.6 lentelé
Atidéjimai kapitaliniam remontui, proc. nuo bendryjy pajamy
; ST 2005-2019 mety statybos, nauja y . 1900-1960 mety statybos,
Apiansgje dolyvausIos (mincs statyba, naujos technologijos 2000-2005 mety | 1960-2000 mety senesniy technologiju/konstrukeijy|
UAB,, Inreal valdymas" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
UAB, Inservis" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
UAB ,NT Valdos" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
UAB ,INVL Baltic Real Estate" 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%
Atidéjimai kapitaliniam remontui, proc. 5,00% 8,00% 10,00% 15,00%

Prognozuojant ateities periody i$laidas prognozuojamas i8laidy didéjimas konservatyviu kasmetiniu nuomos augimu, kurj atspindi

prognozuojamas suderinto vartotojy kainy, indekso pokytis (vidutinis metinis). Visus kitus (t.t. ir komunalinius) mokescius dengia patalpy

nuomininkai.

Diskonto normos apskaiciavimas

Diskonto norma nustatoma vadovaujantis Tarptautiniais vertinimo standartais, kaip vidutiniai svertiniai kapitalo kastai (WACC),

kurig sudaro du komponentai:

o skolinto kapitalo kaina (kastai) (SKK) x skolinto kapitalo dalis visame kapitale (SKD);

e nuosavo kapitalo kaina (kastai) (NKK) x nuosavo kapitalo dalis visame kapitale (NKD);

Diskonto normos (d) nustatymo formulé pateikiama Zzemiau:
d= SKK x SKD + NKK x NKD
Vertintojy nustatytas diskonto normos dydis atspindi svertinio kapitalo kainos vidurkio — WACC dydj prie Siy salygu:

o Remiantis rinkos duomenimis (UAB Inreal* analitiky banky vadybininky ir investuotojy apklausos ir Finansy ir kredity valdymo

asociacijos apklausy duomenimis), 40 proc. reikiamo finansy poreikio sudarys nuosavos lé3os, 60 proc. - skolintas kapitalas;
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° Siekiant nustatyti tinkama nuosavo kapitalo pelninguma, atlikome vystytojy ir investuotojy apklausa (Lietuvos nekilnojamojo
turto plétros asociacijos narius ir Investuotojy asociacija), kuri parodé, kad panasiuose projektuose vystytojy pelningumas
priklausomai nuo rizikingumo svyruoja 15-30 proc. ribose; apklausos rezultaty duomenimis, Siuo vertinimo atveju, reikalaujamo

pelningumo vidurkis yra 20 proc.

Investuotoju, investuojanéiy | komercinés paskirties pastatus Kauno mieste,
reikalaujamo pelningumo vidurkis

40,00%
35.00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10.00%

5,00%

0.00%
2010 2011 2012 2013 2014 2016 2016 2017 2018 2019

e Remiantis rinkos duomenimis, 40 proc. reikiamo finansy poreikio sudarys nuosavos léos, 60 proc. - skolintas kapitalas;
e 60 proc. projekto iglaidy finansuoja bankas, skolinto kapitalo kasty dvylikos ménesiy aritmetinis vidurkis (laikotarpis nuo 2018-11

iki 2019-10), remiantis Lietuvos banko duomenimis yra 3,33 proc.

Lietuvos pinigy finansy jstaigy euro zonos ne finansy bendroviy (jmoniy) ir namy Gkiy (gyventoju) naujiems paskoly

susitarimams eurais taikomos vidutinés metinés paliikany normos. Duomenys pateikiami procentais per metus.

5.4.7 lentelé
Paskolo one Paskolos g 0
0 e 0 e 0 dro D Q e a
2018 - 11 2,74 3,38 2,61 3,65 10,65 2,3 4,88
2018 -12 3,22 3,62 3,07 3,64 10,62 2,32 4,23
2019 - 01 3,26 3,21 3,27 3,79 11,27 2,25 4,53
2019 - 02 3,3 3,22 3,32 3,84 11,58 2,3 4,86
2019 - 03 2,36 3,18 2,13 4,01 11,11 2,37 519
2019 - 04 3,13 3,45 3,02 3,96 10,99 2,42 4,94
2019-05 3,16 3,28 3,11 4,09 11,27 2,39 57
2019 - 06 2,68 3,35 2,52 3,98 10,63 24 5,08
2019 - 07 3,12 3,29 3,09 4,00 10,86 241 53
2019 - 08 3,07 3,35 2,94 3,97 11,16 24 5,45
2019-09 2,88 3,31 2,75 3,91 11,18 2,39 5,66
2019-10 3,06 3,37 2,9 3,57 10,5 2,37 3,87
12 ménesiy vidurkis 3,33
Saltinis: https://www.lb.lt/lt/paskolu-palukanu-normos, Zitréta 2019-12-04.
Diskonto normos skaiGiavimo rezultatai pateikiami Zemiau esancioje lenteléje 5.4.8 lenteléje:
5.4.8 lentelé
Nuosavas kapitalas Skolintas kapitalas
diskorito norma (0) Dalis (Da) Rolkaladjama Dalis (Dc) Pelningumas (Dd)
pelningumas (Dc)
" - 5 40 proc. 20% 60 proc. 3,33 %
E 200 %= 10,00 % 40 % x 20 % = 8,00 % i  60%x333%=200%

Negautos pajamos
Negauty pajamy dydis nustatomas remiantis UAB ,Inreal* analitiky pateiktais duomenimis ir sudaro 8,33 procenty. Neuzimtumo 1
ménesio (negauty pajamy) procentas apskaitiuotas sekandiai: 100 proc. (mety pajamos) / 12 mén. = 8,33 proc. (vieno meénesio negautos

pajamos).
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Grynujy pajamy apskaiciavimas

5.4.8 lentelé

0,0% 2,2% 2,1% 2,0% 2,0%

4 386 EUR 4482 EUR 4 576 EUR 4668 EUR 4761EUR
-50 EUR -51 EUR -52 EUR -53 EUR -54 EUR
-166 EUR -170 EUR -170 EUR -170 EUR -170 EUR
0 EUR 0EUR 0EUR 0EUR 0EUR
3,5% 3,5% 3.5% 3,6% 3,6%
-1583 EUR -157 EUR -160 EUR -163 EUR -167 EUR
10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
-439 EUR -448 EUR -458 EUR -467 EUR -476 EUR
8,33% 8,33% 8,33% 8,33% 8,33%
-373 EUR -389 EUR -397 EUR

-365 EUR

26 EU

Objekto kapitalizacijos normos apskaiéiavimas periodo pabaigoje

5.4.9 lentelé
10,00%
2,00%
5.4.10 lentelé
Rinkos vertés skaiiavimai diskontuoty pinigy srauty bidu
5.4.11 lentelé
1 2 3 4 5
3212 3283 3356 3426 3498
43736
3212 3283 3356 3426 47 234
0,9091 0,8265 0,7514 0,6831 0,6210
2920 2713 2521 2340 29 331
39 827

Paétébé. prieduose.

Vertinamo turto rinkos verté, apskaiciuota diskontuoty pinigy srauty metodu yra 39 800 Eur (trisde$imt devyni tukstanéiai agtuoni
simtai eury).

PaskaiCiuota rinkos verté atspindi turto verte jo esamos fizinés biklés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktaros salygomis.
Kintant Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo iy salygy kitimo tendencijy.

Atliekant vertinima pajamy metodu, visi skai¢iavimai buvo atliekami naudojant duomenis be PVM, todél iuo metodu
nustatytoje vertéje PVM mokestis néra jskaiCiuotas. Atsizvelgiant | tai, jei vykdant pirkimo - pardavimo sandori PVM mokestis baty

iSskiriamas, PVM mokest] reikéty pridéti prie $ioje ataskaitoje, pajamy metodu nustatytos turto vertés.
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6. ISVADA DEL NEKILNOJAMOJO TURTO VERTES

ISvada dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés:

Vertinamo pastato - garazo (u.nr. 1993-8032-9022), esancio Kaune, Minties Rato g. 13, rinkos verté, turto apZidros dieng (2019-12-04) yra:

39 800 Eur (trisdesimt devyni tikstanciai astuoni Simtai eury).

Turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet kaip vientisas verslo objektas, duodantis peina ir sudaro uzbaigtg visuma,

Turto verté nustatyta darant prielaida, kad turto vertinimo dieng ginco tarp uzsakovo ir turto ar verslo vertinimo jmonés ar kt. asmeny
del turto arba verslo vertés nustatymo nebuvo.

Turto vertintojo nuomone turto paskirtis atitinka esama panaudojima, o alternatyvus panaudojimas yra netikslingas.

Paskaiciuota rinkos vert¢ atspindi turto verte jo esamos fizinés biiklés, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktros salygomis.
Kintant Sioms salygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

Atliekant vertinima, pajamy, metodu, visi skaiciavimai buvo atliekami naudojant duomenis be PVM, todél §iuo metodu nustatytoje

vertéje PVM mokestis néra jskaiCiuotas. Atsizvelgiant | tai, jei vykdant pirkimo — pardavimo sandorj PVM mokestis biity i$skiriamas, PVM

mokestj reikéty pridéti prie Sioje ataskaitoje, pajam statytos turto vertés.

Turto vertintojas: Ramiinas Mikut
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. 000327, iSduotas 2004 m. geguzés mén. 10 d.

UAB ,Inreal” jgaliotas atstovas: Greta Liutvinaité
[ra8ymo | turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teise verstis s
asmeny sarasa pazyméjimo numeris Nr. 000049, i§duotas 2012 m. rugpjuciemen. |
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PASTATAS - GARAZAS (u.nr. 1993-8032-9022)

(vertinamo objekto pavadinimas)

TURTO APZIUROS AKTAS Nr. 19/12-460K

2019-12-04
(data)
Laisvés al. 45, Kaunas
(apZidros akto sudarymo vieta)

1. ApZiiiros vieta: Kaunas, Minties Rato g. 13

2. Turto apzitiros data: 2019-12-04

3. Apzitiros atlikimo (pradZios) laikas: 15 val. 00 min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turta):

Vertinamas turtas dislokuotas Kaune, Minties Rato gatveje. Aplinkui vyrauja visuomeninés ir gyvenamosios paskirties objektai.
Detalesnis apradymas pateiktas ataskaitos tekstingje dalyje. Detalus apraSymas bus pateiktas ataskaitos tekstingje dalyje.

5. Vertinamo objekto fiziné biiklé apZiiiros metu: Pastatas eksploatuojamas, baigtumas 100 proc. Detalesnis aprasymas

pateiktas ataskaitos tekstinéje dalyje.

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininka apie objekto apzitrg ir turi objekto savininko sutikima dél objekto

apziliros (pazyméti)

TAIP NE

7. Aptitroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy igalioty asmeny duomenys (pavadinimas, teisiné forma,

buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys).

Juridinio asmens teisiné forma, pavadinimas Lietuvos sporto universitetas
| Fizinio asmens vardas, pavardé

Juridinio/Fizinio asmens buveiné / Adresas Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas

Juridinio asmens kodas /
Fizinio asmens gimimo data 111951530

Kontaktiniai duomenys, tel. Nr. +370 37 302621

W Ramiinas Mikutaitis
\W) (vertintojo/ vertintojo asistento vardas, pavardé)

(parasas) (savininko/uZsakovoljgalioto asmens vardas, pavardé)




TECHNINE UZDUOTIS (DARBO APIMTIS)
Nr. 19/12-460K

UZduoties sudarymo data: 2019-12-04

Techninés uzduoties sudarymo vieta: Laisvés al. 45, Kaunas

UZsakovo rekvizitai

Juridinio asmens teisiné forma, pavadinimas

s . Lietuvos sporto universitetas
/ Fizinio asmens vardas, pavardé P

andrn/o asmens kodas/ Fizinio asmens 111951530

gimimo data

Adresas/ Kontaktai Sporto g. 6, LT-44221 Kaunas, tel. nr. +370 37 302621
Vertintojo rekvizitai

Teisiné forma, pavadinimas UAB “Inreal"

Asmens kodas 300576166

Buveiné T. Narbuto g. 5, Vilnius

Registras kuriame kaupiami laikomi . . : . S
duomenys apie LR jsteigta juridinj asmenj Registro numeris Nr. 093412 (V| Registry centras ,Juridiniy asmeny registras‘)

Kontaktai tel. +370 37 20 90 90, fax. +370 37 32 11 23, el.pastas: info@inreal.lt

Tinklapis www.inreal It

Darbo apimties aprasymas
Siame darbo apimties aprasyme ir ataskaitos tekstinéje dalyje apibréZiamas vertinimo paslaugy sutartyje numatytas vertinimo tikslas,
tyrimo apimtys, ketinamos taikyti procediiros, prielaidos ir apribojimai,

Vertintojo identifikavimas

Vertintojas pareiSkia, kad turto vertinimas bus atliktas ir ataskaita parengta UAB ,Inreal”, j.k. 300576166, vardu. |ragymo | turto arba
verslo vertinimo veikla turinéiy teise verstis asmeny sarada pazyméjimo numeris Nr. 000049, i§duotas 2012 m. rugpjacio mén. 1 d.
Profesinés civilinés atsakomybés draudimo liudijimas Nr. PCAD 062222. Registro numeris Nr. 093412 (V| Registry centas ,Juridiniy
asmeny registras”).

Vertinimo ataskaitg parengs UAB "Inreal" turto vertintojas Ramanas Mikutaitis, turto vertintojo kvalifikacijos paZ. Nr. 000327.

Vertintojas pareiskia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir nedaliska vertinima;

Vertintojas pareiSkia, kad néra susijgs su kokiais nors reik$mingais rysiais su vertinamu objektu, neturi vertinamo turto ar jo dalies
nuosavybeés ar kity teisiy i ji, taip pat néra susijes su vertinima uzsakiusiu uzsakovu;

Vertintojas parei$kia, kad turi pakankama kompetencija vertinimui atlikti;

Vertinamo turto ar jsipareigojimo

identifikavimas (nurodant vertinama Nuosavybes teisé | turta, kuri sudaro: Pastatas — garazas (un. Nr. 1993-8032-9022),
objekta, jo buvimo vieta ir individualius esantis Kaune, Minties Rato g. 13.
poZymius)

Atsizvelgiant | vertinimo tikslg ir atvejj nustatoma rinkos verté kaip ji apibréZziama Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme ir Tarptautiniuose turto vertinimo
Vertés nustatymo pagrindas standartuose. Vertinimo jkeitimo tikslu pagrindas - esama turto paskirtis ir panaudojimas.
Ataskaitoje atlikti skaitiavimai ir iSvada suraSyta nacionalinés Lietuvos Respublikos
piniginio vieneto — euro iSraiska.

UZsakovo pageidavimu, vertinimas atliekams vadovaujantis Siomis prielaidomis:

* Turtas néra jkeistas ar areStuotas, | jj néra nukreipti jokie tre¢iujy asmeny reikalavimai ir
jis néra suvarZytas jokiomis treciyjy asmeny teisémis;

* Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, jog perleidziamam turtui nebus taikomi jokie
Prielaidos suvarZymai dél to, kad juo naudojasi savininkas, t.y. pirkéjas turés nuosavybes teise | turtg
ir teising jo kontrole.

Visos kitos prielaidos taikomos vertintojo nuoZidira, atsizvelgiant { prielaidy aktualumag
tipiniams rinkos dalyviams (pirkéjams ir pardavéjams) bei esant sglygoms apibréZtoms
rinkos vertés apibrézime.

Visiems tyrimams, apklausoms ar analizéms kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti
vertinojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti
Tyrimo apimtis tyrimai, apklausos ar analizés atliekami naudojantis tik vie$ai prieinama arba uZsakovo
pateikta informacija. Visi kiti tyrimai, apklausos ar analizés gali bati atliekami tik papildomu
Saliy susitarimu, apie tai paZzymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties apragyme.

Kadastriniy matavimy byla;

Uzsakovo pateiklami dokumentai Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko i$rasas.

Informacija ir informacijos $altiniai kuriais atlikdamas vertinimg vertintojas rémeési atskirai
jos netikrindamas, pagrindinai informacijos $altiniai ir literatlros sgrasai bus pateikti
ataskaitoje.

Pagrindinai informacijos  §altiniai ir
literatliros sarasas:




Patvirtinimas, kad vertinimas buvo
atliktas pagal Tarptautinius ir Europos
vertinimo standartus

Vertintojas  patvirtina, kad vertinimas bus atliktas ir vertinimo ataskaita suradyta
vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisés aktais, reglamentuojanéiais turto ir verslo
vertinimo veiklg, Tarptautiniais vertinimo standartais bei Europos vertinimo standartais.
Vertinimo ataskaita laikoma teisinga, kol ji nenugingyta jstatymy numatyta tvarka.

Ataskaitos aprasymas

Atliekant vertinima per turto vertinimo paslaugy sutartyje numatyta laikg bus atliktos vertinimo paslaugos. Ataskaitoje bus nurodomi naudoti
pagrindiniai duomenys, visi skaiiavimai, tyrimai ir analizés, o klientui pateiktas galutinés ataskaitos egzempliorius.

Ataskaita bus pateikta rasytine forma, atspausdinta popieriuje. Ataskaita bus pasirasyta vertintojy ir jgalioto atstovo. Ataskaitoje bus
nurodytas vertinimo tikslas, numatomas naudojimas, patvirtinamas taikytas vertés nustatymo pagrindas, atskleidziamos visos prielaidos,
specialiosios prielaidos, (vertinimui turéje itakos reik§mingi netikrumai) ir kitos ribojancios salygos. Ataskaitoje bus visos 103-iajame TVS
Vertinimo ataskaita apibréZtos ataskaitos turinio dalys.

Turto vertinimo atvejis ir tikslas

Turto rinkos vertés nustatymas kitu atveju, kai to pageidauja uzsakovas, kitu tikslu
(nuosavybés teisés perleidimo tikslu)

Turto vertinimo metodas (-ai)

Vertinimo metodus turto vertintojas pasirenka savo nuozidra. Vertinimo metody taikymo ar
netaikymo pagrindimo aplinkybés pateikiamos ataskaitos tekstingje dalyje

Darby atlikimo terminai

Turto apZiaréjimo data Vertés nustatymo data Ataskaitos pateikimo data
2019-12-04 2019-12-04 2019-12-10
Turto vertintojas: Vertinimo uZsakovas:
Ramdnas Mikutaiti /

lgaliotas asmuo: / & 7 __——
Greta Liutvinaité '//'4. =

/

il

"',/




VALSTYBES JMONE REGISTRYU CENTRAS
n Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, faks. (8 5) 2688 311, el.p. info@registrucentras.It
2 Bomen

REGISTRU CENTRAS  NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO CENTRINIO DUOMENY BANKO ISRASAS
2019-12-06 16:07:45

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 20/98861
Registro tipas: Statiniai
Sudarymo data: 1977-01-14
Adresas: Kaunas, Minties Rato g. 13

2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1. Pastatas - Gyvenamasis namas
Unikalus daikto numeris: 1993-8032-9011
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Gyvenamoji (trijy ir daugiau buty - daugiabuéiai pastatai)
Zymegjimas plane: 1A2p
Statybos pabaigos metai: 1938
Rekonstravimo pabaigos metai: 1964
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Vietinis centrinis Sildymas
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky $alinimas: Komunalinis nuoteky $alinimas
Dujos: Gamtinés
Sienos: Plytos
Stogo danga: Metalas
Auksty skaigius: 2
Bendras plotas: 462.31 kv. m
Naudingas plotas: 326.17 kv. m
Gyvenamasis plotas: 222.97 kv. m
Rusiy (pusrilsiy) plotas: 136.14 kv. m
Tiris: 2031 kub. m
UZstatytas plotas: 217.00 kv. m
Gyvenamosios paskirties patalpy
skaitius: 5
Kambariy skaicius: 21
Koordinate X: 6085247
Koordinate Y: 495887
Atklrimo sgnaudos (statybos verté): 118232 Eur
Fizinio nusidévejimo procentas: 36 %
Atkuriamoji verté: 75668 Eur
Vidutiné rinkos verté: 75668 Eur
Vidutines rinkos vertés nustatymo biidas: Atkuriamoji verté
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2001-11-27
Kadastro duomeny nustatymo data: 2014-10-08

2.2. Pastatas - Garazas
Unikalus daikto numeris: 1993-8032-9022
Daikto pagrindine naudojimo paskirtis: Garazy
Zyméjimas plane: 2G1p
Statybos pabaigos metai: 1968
Baigtumo procentas: 100 %
Sienos: Plyty miiras
Stogo danga: Asbestcementis
Auksty skaicius: 1
Bendras plotas: 124.73 kv. m
Pagrindinis plotas: 124.73 kv. m
Taris: 432 kub. m
UZstatytas plotas: 135.00 kv. m
Koordinaté X: 6085267.86
Koordinaté Y: 495889.9
Atkdrimo sgnaudos (statybos verté): 24930 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 40 %
Atkuriamoji verté: 14958 Eur



Vidutiné rinkos verté: 18698 Eur
Vidutines rinkos vertés nustatymo data: 2001-11-27
Kadastro duomeny nustatymo data: 2001-11-27

2.3. Pastatas - Garazas
Apradymas / pastabos: Buves 3G1p
Unikalus daikto numeris: 1993-8032-9033
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Pagalbinio tikio
Zyméjimas plane: 311p
Statybos pabaigos metai: 1968
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Néra
Vandentiekis: Néra
Nuoteky $alinimas: Néra
Sienos: Plytos
Auksty skaicius: 1
Taris: 51 kub. m
UZstatytas plotas: 19.00 kv. m
Atklirimo sgnaudos (statybos verte): 4055 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 45 %
Atkuriamoji verté: 2230 Eur
Vidutiné rinkos verté: 1228 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2005-05-11
Kadastro duomeny nustatymo data: 2001-11-27

2.4. InZineriniai tinklai - Vandentiekio tinklai
Apradymas / pastabos: (L=20.52 m)
Unikalus daikto numeris: 4400-0965-4376
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Vandentiekio tinkly
Statybos pradZios metai: 1983
Statybos pabaigos metai: 1983
Baigtumo procentas: 100 %
Atkiirimo sgnaudos (statybos verté): 2708 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 75 %
Atkuriamaoji verté: 677 Eur
Vidutineé rinkos verté: 677 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo biidas: Atkuriamoji verté
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2016-12-21
Kadastro duomeny nustatymo data: 2006-11-14

3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jray néra

4, Nuosavybeé:
4.1. Nuosavybés teisé
Savininkas: Uzdaroji akciné bendrové "Kauno vandenys”, a.k.
132751369
Daiktas: inZineriniai tinklai Nr. 4400-0965-4376, aprasyti p. 2.4.
Iregistravimo pagrindas: 2010-07-21 Savivaldybés administracijos direktoriaus
jsakymas Nr. A-2524
2010-09-22 Priémimo - perdavimo aktas Nr. 60-7-39
Ira8as galioja: Nuo 2010-10-12

4.2 Nuosavybés teisé B
Savininkas: LEONAS ANTANAS ALEKSANDRAVICIUS, gim. 1927-09-
13
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9033, aprasytas p. 2.3.
Iregistravimo pagrindas: 2005-05-03 Statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktas
IraSas galioja: Nuo 2005-05-20

4.3, Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9022, aprasytas p. 2.2.
Iregistravimo pagrindas: 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
Jra8as galioja: Nuo 1999-11-15



5. Valstybés ir savivaldybiy Zemes patikéjimo teisé: jrady néra

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Turto patikéjimo teisé
Patikétinis: Lietuvos sporto universitetas, a.k. 111951530
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9022, aprasytas p. 2.2.
Iregistravimo pagrindas: 1995-06-30 Teismo sprendimas Nr. Civ.b.2-4595/95
2012-10-25 Turto patikéjimo sutartis Nr. $-439
Jra8as galioja: Nuo 2013-07-31

7. Juridiniai faktai:
Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultiiros
71, vertybiy teritorijoje (ju apsaugos zonoje)
Kulttros paveldo departamentas prie Kuitiiros
ministerijos, a.k. 188692688
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9011, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 1999-10-28 |sakymas Nr. 292
Aprasymas: 2009.06.01 pranesimas Nr.06-09
|radas galioja: Nuo 2009-06-02

7.2, Nustatytas turto administravimas
Administratorius: UAB "Blisto valda", a.k. 132125543
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9011, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2006-04-28 Jsakymas Nr. A-1556
2006-05-05 Sutartis Nr. 53-10-8
Jrasas galioja: Nuo 2006-11-29

8. Zymos: jrady néra

9. Specialiosios Zemés ir miSko naudojimo salygos: jrady néra

10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos:
10.1. Kadastro duomeny tikslinimas (daikto registravimas)
Daiktas: pastatas Nr. 1993-8032-9011, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2014-10-08 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
Apra8ymas: Patikslintas 3 butas
|ra8as galioja: Nuo 2014-12-11

10.2. Kadastrinius matavimus atliko (kadastro Zyma)
UAB "GEOMETRA", a.k. 160297055
Daiktas: inzineriniai tinklai Nr. 4400-0965-4376, aprasyti p. 2.4,
Iregistravimo pagrindas: 2006-11-14 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
jragas galioja: Nuo 2007-10-09

11. Registro pastabos ir nuorodos: jragy néra

12. Kita informacija: jrady néra

13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jragy nera

2019-12-06 16:07:45
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KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIIA
YieSojo administravinio subjekio pavadini

LIETUVOS KUNO KULTUROS AKADEMIA

statinio {-iy) nandotojo pavadinimas

STATINIO (-1{)) TECHNINES PRIEZIUROS PATIKRINIMO

AKTAS NR. 60-18-157
2011 m. spalio 6 d.

. Zaliakalnio senifinija

AS, statiniy naudojimo priezitros vykdytojas Kaimo miesto savivaldybes administracijos Tuito

valdymo ‘departamento . Turig skvriais vvrigusiasis. specialistas “Siviias. Kubilins. dalyvaujant

statinjo- teclininiam  priZitrétojui: Lietuvos Kino kultiiros akadéntijos pastaty priefifiros vyr. ins.

Jadvyed Zgkarguskiene, patikrinau - stativiio naudotojo atliekama statinio techning prie¥itra i
nustadiau: :

1. Statinio naudotojui priklauso Sie statiniai:

Eil. { Statinio adresas, pavadinimas, Unikalus Nr. - Pastatymo Sieny Statinio adreésas
Nr. paskirtis metai medZiaga

L APastato - garazo 2GIp, Furic 1993-8032-9022 | - 1968,
pagrinding " tiksling  naudofimo
paskirtis = pagalbinio iikio

13, Kaunas

Plytos,. . .3 Minties rato g

2. Techninis prizitrétojas pateiké Suos dokumentus:
2.1, statinio projekty - nepateike: ; :
2.2. statinio technini pasq = pateike nekilnofamojo turto kadastro ir registro dokumenta b vig:
2.3: statinto techniinés prieZitiros urnala - pateike;

2.4, statinio apZifiry aktus — paleike:

2.5. statinjo tyrinwy ir audity isvadas - nepateike:

2.6. techninés prieZitiros taisykles ir norminius dokumentus

3. ApziGréjus — pastalg - garazq 2Gip, jo konstrukeijy ir inZineriniy sistemy bokle tfokia:
(vizualiai}
statinio pavadininas. poskirtis
Sienos — plviy mijro. Bendra sievy bitklé patenkinama,
Stogas — stogoe konstrukeija - sutapdintg, Danga ~ rulonine.
Pertvaros ~ plyty miiro,

technings bikles ir pustebély defekty aprasymas bei jvertinimas

4. Techninio priZitirétojo veiklos apra$ymas ir jvertinimas:

4.1. Statinio techninés prieZifiros Zurnalo tvarkymas (nuolatiniy stebejimy fraSai, apZiltr
registravimas, reikalavimai dél defekty padalinimo bei jy vykdymas ir ki) — slatinio
priesiiros Zurnalas pildomas statvbos techninio reglamentp STR 01.12.07:2004 . Statin’
priezifivos taisvkies. kvalifikaciniai _reikalavimai_statiniy _techniniams _prifiiiréto”
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3 PRIEZIL

TURTO VERTINIMO PRIEZILIRC

IRASYMO [ ISORES TURTO ARBA VERSLO VERTINIMO VEIKLA
TURINCIY TEISE VERSTIS ASMENYJ SARASA

Nr. 000049

kuriuo jrodoma, kad UAB ',,I‘Ill‘@%ﬂ“

kodas 300576166

| ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turiniy teise verstis asmeny sqrasy

ira8yta 2012 m. rugpjiicio 1 d.

Turto vertinimo prieZitiros tarnybos direktorians

2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38

Lina Liziinaité




“Turte arba verslo vertm:mo jmonesir nepriklczusomo turto arbaverslo
vertmto;o civilings ctsekomybes privalomcssis draudlmas

Liudijimdis/polisas
Droudimo ragis; Turto.arba verslo vertinim jmends ir neprklausomo turto arbo.verslo vertintojo civilings Ny, PCAD 062222

atsokomybies privalomasis imas
Draudime gripé’ Behtrosios Givi ifés: ctsakomybes droudimas

,r;)gAUDEﬁJA’sf (N AL UAB, 1. Narbuto g. 5, Vilnids, Uietuvo, tel. +37052730000, faKs, +37052730858, imonés kodas
.DRLAUDIKAS_' 'ompony atstovoLJjoma filiale LietquJQ, V'rsullékﬂi Skg 34, £T-05132 Vil ;
ks, +370: 52102666, 8l postas bragbtolt, jmanes kodas: 300665654 PVM,
08215, o
, 'DRAUDIMO SUTARTIES verglo. Ver ongs: | pnklausomo urto: crba verslo 3 rt!ntqo Mhnés atsqkomybés
PAGRINDAS + pu j : s, patvirtintos Listuvos bankovaldybos: 2012 . birzslie14-¢: nutarimy’ N
- 03 133, su vélesnigis: pokeitimais ir; popildymiis.
AoRASTAVERA |
DRAUDIMO LAIKOTARPIS:
DRAUBIMO OBUEKTAS: : teresal, susije s drcudéjo o
o pod rytq nukentejusxems tratigsiems csmenims ki otsirado:¢
) § dracdimo sutdrtyje nustatytu laikotarpiy, ne. trimipeshiy hiegli:2 g
| Galioj pabaigos, del dratidimo sutdrties galigifmo méty droudeio netinkarmai: athktq 13(porergo;lmq
vertinant turtq arba: verslq
.DRAUBIMOSUMA.
Bendra'draudins sumei; 580°000,00°EUR (Pénki Simtai oétuonfasdedimt: “tikstandiy BUR 00t ;
Draudime sunia vienam 580 000,00 EUR(PenkiSimtal odttiohiosdesitit takstandiy EUR 00t} 8
drcxudlmmtam jvkiut; ]
DRAUDIMO JMOKA. £200,00 EUR{Keturita kstoné}iai_dp%imtc:i EURDO &) jg :
Imokos mokgjimografikast | 1050,00 BUR jinokéti ki 2019-12-08 Bl
- 1050,00 EUR jokéti ki zozo -03-08 B
1050,00 EUR jmoketi iki 202006-08. §
 1.050,00 EUR imokéti ki 2020-09-08 e
- e - o
ISSKAITA _Besalyging - 290000 EUR §
DRAUDIMO uumumo 1:2019-12-03, Vilnius &
13DAVIMOD! TA IRVIETA. : i

”Pagoi LR M 1statym0 Sistr. draud:mo paslaugosiPVM neapmokestmomos
Draudajui laiku nesumok s droud ; TA BALTIC. INSURANCE COMPANY" FILIALAS LIETOVGUE turl teise - poteyktq

Draudejo; duorietis UAB: ,Cr 16 finkmenas mokume vertinimo: bei jsiskolinimo
vcldymo Aikshi, toxp patt 3 turint ret scems asmenims-{ovz:barkai, telekomunikaciy arlizingo

uomenty st jekto -mokumq,xr vcldytl 1s:skohn(mq

T oraunike ATSTOVAS' N

 AAS “BTABA! ICE COMPANY* HUAL‘&S el

1 KAD direktorius TASKONAS | ESTUTIS
' Jus aptarndvo::

BENEFITA DRAUDIMAS. UADBE %%

%

. OLGA BARKAUSKIENE . ,
el 860015530 Latvigg. 15, vumus Arongg compe™

I E k- /NS BTA Ballic Insaraince Compony? (LV40103860140, buteings oidresds Sporaisia 1, Riga, LVA1013; Lotvijgl,; Lietuvoje veikianti per AAS
.. “BTABaltic instrance Compony liolq:j: k. 300685654, PYM mokétaje kodas LTIOON 808219, Virduliskiy § Vilrius, Letuvg®
Tel. +37052600600; foks. +370 52102666 SWEDBANK AB, Afs L T25730001000042671
SEE BANKAS, AB, A/5 LTI37044080001769259

VIENNA INSURANCE GROUP . poitas:btasbtalt, wawbtolt




