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TURTO VERTINIMO ATASKAITA

Nr. 03 - 20 - 091

Uzsakovas: VieSoji jstaiga Vilniaus dailés akademija, asmens kodas 111950439, buveinés
adresas Vilnius, Maironio g. 6, LT-01124, tel. +370 698 34242, jsteigta ir veikianti pagal
Lietuvos Respublikos jstatymus, duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos
Respublikos juridiniy asmeny registre, kurio tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555

Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

Vertinamas objektas: panaudos teise naudojamame 0,0844 ha zemés sklype unikalus Nr. 4400-
0257-2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus Nr.
2192-5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2020, kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstele, tvora) unikalus Nr. 2192-
5000-2042, Klaipéda, S. Daukanto g. 16

Turto vertés nustatymo diena: 2020-01-28
Ataskaita parengta dviem egzemplioriais: vienas egzempliorius uzsakovui,
vienas egzempliorius UAB ,,Latmas”

Viso ataskaitoje: 72 lapai
Ataskaitos priedai: 35 lapai



LAY

UZDAROJI AKCINE BENDROVE ,LATMAS*
Vasario 16-0si0s g. 6-6, LT-44250 Kaunas, tel. +370 698 50003, el. pastas: info@latmas.It, www.latmas. |t
Duomenys kaupiami Ir saugomi Juridiniy asmeny registre, jmoneés kodas 159757916, PVM mokétojo kodas LT597579113

TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. 03-20-091 SANTRAUKA
Uzsakovas: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555
Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

Turto vertinimo tikslas: nuosavybés teises perleidimo
Turto vertinimo atvejis: Kai to pageidauja uzsakovas

Turto apziiros diena: 2020-01-22
Turto vertés nustatymo diena: 2020-01-28
Ataskaitos suraSymo data: 2020-02-03

Vertinamas objektas: panaudos teise naudojamame 0,0844 ha Zemeés sklype unikalus Nr. 4400-
0257-2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-
2020, kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aik$telé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-
2042, Klaipéda, S. Daukanto g. 16

Valdymo teisé: patikéjimo teise

Iregistravimo pagrindas:
2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-694
2004-03-30 Panaudos sutartis Nr. PN21/2004-007

ISvada dél turto vertés: Pastato — Dizaino katedros 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus Nr.
2192-5000-2016, Pastato - Dizaino katedros 2Clp bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2020, kity inZineriniy statiniy — kiemo statiniy (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-
5000-2042, Klaipeéda, S. Daukanto g. 16, kaip visumos rinkos verté lygi 300 000 Eur (trys $imtai
tikstanciy eury).

ISvada parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity
asmeny ikilo gin¢as dél turto arba verslo vertés nustatymo.

Apie kitas squgas ir aplinkybes, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui, vertmto_lal
duomenu neturi ir | jas nebuvo atsj

Jolanta Atkoc¢itiniené

D/) Vigintas leonavicius

Turto vertintoja
Kvalifikacijos pazyméji
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1. BENDROJI DALIS

Nekilnojamojo turto vertinimas atliktas ir ataskaita parengta pagal 2020-01-20 sutartj dél turto
vertés nustatymo.

Uzsakovas

Viesoji jstaiga Vilniaus dailés akademija, asmens kodas 111950439, buveinés adresas Vilnius,
Maironio g. 6, LT-01124, tel. +370 698 34242, jsteigta ir veikianti pagal Lictuvos Respublikos jstatymus,
duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre, kurio
tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras, atstovaujama Rektorés Ievos Skauronés.

Turto vertinimo tikslas: rinkos vertés nustatymas nuosavybés teisés perleidimo tikslu
Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uzsakovas

Ataskaita parengta siekiant nustatyti turto - panaudos teise naudojamame 0,0844 ha Zemés sklype
unikalus Nr. 4400-0257-2001 esancio Pastato - Dizaino katedros 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus
Nr. 2192-5000-2016, Pastato - Dizaino katedros 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-
2020, kity inzineriniy statiniy — kiemo statiniy (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042,
Klaipéda, S. Daukanto g. 16, rinkos nuosavybés teisés perleidimo tikslu.

Turto vertintojas

Turta vertino ir turto vertinimo ataskaita parengé UAB ,Latmas”, jmonés kodas 159757916,
bistinés adresas Vasario 16-0si0s ¢. 6 LT-44250 Kaunas, jregistruota Juridiniy asmeny registre, tvarkytoja
valstybés jmoné Registry centras (V. Kudirkos g. 18, Vilnius), jraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo
veikla turin€iy teis¢ verstis asmeny sgrasg pazyméjimo Nr. 000104 (iSduotas 2012-08-01), turto ir verslo
vertintojy profesinés civilinés atsakomybés draudimo polisas Nr. PCAD059853 (iSduotas 2019-07-17).

Turto vertinimo ataskaita pasira$é nekilnojamojo turto vertintojas Jolanta Atkocitiniené (turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000109, isduotas 2016-11-28) ir UAB ,,Latmas” direktorius
Vigintas Leonavicius, veikiantis pagal jstatus.

Turto vertintoja Jolanta Atkoditiniené vertinamg turtg apZiiiréjo vietoje ir fotografavo 2020-01-22,
apzitros metu dalyvavo Vilniaus dailés akademijos Klaipédos fakulteto dekanas Alvydas Klimas.

Vertinamo objekto apzitiréjimo aplinkybe pagrindzia turto apziiiros aktas, fotografijos bei turto
buklés, nustatytos apziiiros metu, aprasymas.

Vertintojas gali atlikti ir atlieka objektyvy ir nesaliska vertinima.

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

Vertintojas turi pakankamg kompetencija vertinimui atlikti.

Vertinimas atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus.

Vertinimo dieng galiojo 2017 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai ir 2016 metais
patvirtinti Europos vertinimo standartai.

Teisiniai, metodologiniai dokumentai ir informacijos $altiniai

Vertindamas nekilnojamajj turta turto vertintojas naudojasi informacija, kuri jam yra pateikta ir
(arba) vieSai prieinama, rodanti padétj iki turto vertés nustatymo dienos arba turto vertés nustatymo dienai,
vadovaujantis tik tais Kadastro duomenimis, kurie jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.

Vertindamas turtg turto vertintojas naudojosi: turto vertintojui pateikty Nekilnojamojo daikto
kadastro duomeny bylos dokumenty medZziaga (dokumenty kopijas zr. Turto vertinimo ataskaitos prieduose);
Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasu (dokumento kopijas zr. Turto vertinimo
ataskaitos prieduose); uzsakovo atstovo pateikta zodine informacija apie vertinama turta; nekilnojamojo turto

UAB ,,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 03-20-091

4



apzitréjimo ir nuotrauky medziaga (Zr. Turto vertinimo ataskaitos prieduose — Vertinamo turto apzitiros
aktas, Vertinamo turto nuotraukos kompaktiniame diske).

Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, kuriais naudotasi atlickant pateikto turto vertinima,
yra Sie:

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m.
birzelio 22 d. Nr. XI-1497;

Lietuvos Respublikos finansy ministro Isakymu patvirtinta turto ir verslo vertinimo metodika, 2012
m. balandZio 27d. Nr. 1K-159;

Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017;

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, patvirtintas 2000-07-18 Istatymu Nr. VI111-1864;

Europos vertinimo standartai, 2016 astuntoji laida. TEGoVA, 2016 m.;

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

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

Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr., 2019-
01-01-2019-12-02

Turto vertinimo metodai ir jy taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Vertinimas atlickamas, remiantis Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
pakeitimo jstatymu, Tarptautiniais turto vertinimo standartais, Europos turto vertinimo standartais, Lietuvos
Respublikos finansy ministro [sakymu patvirtinta turto ir verslo vertinimo metodika, kitais norminiais ir
metodiniais aktais bei nutarimais.

Atsizvelgiant | turto vertinimo tiksla ir turto pobidj, turto rinkos vertei nustatyti naudojami Sie
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme aprobuoti metodai:

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas pagal kurj verté nustatoma vertinamg turtg lyginant su
analogiSku ar pana$iu turtu, kurio kaina yra Zzinoma. Metodo esmé yra vertinamo turto palyginimas su
analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui.

Taikant lyginamajj metoda, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su kuriuo
lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogiS$ko arba panaSaus turto sandoriy
kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiskianciy vertinamo turto ir analogiSko arba panasaus turto
skirtumus, pozitriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, turis ir pan.). Darydamas (jeigu
bitina) analogi$ko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba)
kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie pastaruoju metu jvykusiy sandoriy kainas,
naudojama informacija apie analogiSko arba panaSaus turto pasitlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje
nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

Remiantis V] ,,Registry centro® sandoriy duomenimis, per paskutinius 36 ménesius rinkoje yra
jvyke keli panasaus turto perleidimo sandoriai. Apie kelis parduodamus panaSaus turto objektus yra
informacijos pasiiilos rinkoje. Vertinamo objekto rinkos vertei paskaiCiuoti buvo taikytas lyginamasis
metodas.

Pajamy metodas - vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant biisimus pinigy
srautus j esamg kapitalo verte. Sio metodo esmé yra turto teikiamos naudos — grynyjy bisimyjy pinigy
srauty perskai¢iavimas j turto vert¢. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali
duoti pajamas. Vertinant turta pajamy metodu taikomi Sie skaiCiavimo budai: diskontuoty pinigy srauty
skaiiavimo budas; kapitalizavimo skai¢iavimo biidas; kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo
budai.

Vertinamas objektas yra Klaipédos Senamiestyje, kvartale tarp S. Daukanto, H. Manto, Sauliy
gatviy ir M. Mazvydo aléjos. Sioje vietovéje nekilnojamasis turtas yra labai paklausus ir pasizymi
didZiausiomis pardavimo kainomis. Vertinamas objektas galéty buti iSnuomotas potencialiems rinkos
dalyviams, todél turto rinkos vertei paskaiéiuoti buvo taikytas pajamy metodas.

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

Vertinamas turtas néra specialios paskirties ar retai parduodamas turtas, jo rinkos vertg galima
nustatyti pajamy ir lyginamuoju metodais, todél islaidy (kasty) metodas netaikomas.

Ataskaitoje naudojamy terminy paaiskinimai

Individualusis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo, atsizvelgiant j individualias jo
savybes tam tikrg dieng, vertinimas atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo
procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

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

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

Rinkos verte (pagal TVS 2017) — apskaiciuota suma, uz Kurig turtas ar jsipareigojimas turéty biti
kei¢iamas vertinimo dieng tarp norincio pirkéjo ir norin¢io pardavéjo pagal sandorj tarp nesusijusiy saliy po
tinkamos rinkodaros ir kai Salys veiké samoningai, atsargiai ir be prievartos.

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

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

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

Turto arba verslo vertinimo paslaugos uzsakovas (toliau — 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.

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

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

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

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

Turto kaina — pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasiiilyta arba sumokéta uz turta.

Vertés nustatymo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertés nustatymo prielaidy.

Vertinimo data — data, kurig nustatyta vertinamo turto verteé.

Teisés | nekilnojamgjj turtg — visos su nekilnojamojo turto nuosavybe susijusios teisés, interesai ir
nauda.

Rinka — aplinka, kurioje pirkéjai ir pardavéjai keiciasi prekémis ir paslaugomis naudodamiesi kainy
mechanizmu. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai gali keistis prekémis ir paslaugomis be jokiy
veiklos apribojimy. Kiekviena $alis atsizvelgia | pasiilos ir paklausos santykj, taip pat j kitus kainai jtakos
turinCius veiksnius, jvertina savo supratimg apie santykinj prekés ar paslaugos naudinguma, savo asmeninius
poreikius ir norus.

Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausig panaudojimg. Turto maksimalus ir geriausias
panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidzia turtg panaudoti produktyviausiu biidu, yra teisiskai leistinas
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ir jmanomas finansiSkai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali bati apibréziamas esamo ar
alternatyvaus turto atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaing, kurig jis noréty sidlyti,
atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatytg turto paskirtj.

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

Turto vertintojas vertinimo metu vadovavosi Valstybés jmonés Registry centro nekilnojamojo turto
registro centrinio duomeny banko iSrasais (zr. ataskaitos prieduose), nekilnojamojo daikto kadastro duomeny
bylos kopija, (zr. prieduose), uzsakovo atstovo Zodine informacija apie vertinamg turta bei apziiiros
rezultatais, kurie pateikti vertinamo turto apraSyme, nuotraukose ir apzitiros akte (Zr. prieduose).

Vertinamo turto - statiniy ekspertizé (statinio ekspertizés aktas dél konstrukcijy buklés ir tinkamumo
naudojimui pagal paskirtj) uzsakovo duomenimis nebuvo atlikta. Apie pasléptus vertinamo turto defektus,
kurie gali turéti jtakos turto vertei, vertintojas duomeny neturi.

Darbo apimties apraSymas

Vertinimo uzsakovas kreipési su praSymu nustatyti turto rinkos vert¢ pardavimui, t.y. nuosavybés
teisés perleidimo tikslu. Uzsakovo praSymo pagrindu pagal Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme numatytus reikalavimus tarp vertintojo ir uzsakovo dviem egzemplioriais buvo sudaryta
raSytiné vertinimo paslaugy sutartis.

Vertintojas nustaté vertinamo turto egzistavimo faktg ir uzfiksavo jj nuotraukose (Zr. prieduose).
Taip pat buvo uzfiksuota kita turto apzitiros metu gauta informacija (apie turto teisinj rezimg ir individualius
pozymius). Atlikus turto apziiirg, buvo suraSytas apzitros aktas, kuris pateiktas Sios ataskaitos prieduose.

Remiantis auksciau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apzitiros metu ir vertinimo eigoje
surinkta informacija buvo apibendrinta, buvo atlikti skai¢iavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto
verte bei surasyta turto vertés nustatymo ataskaita.

Ribojancios salygos, vertinimo prielaidos ir aplinkybés

e Sis turto vertinimas skirtas konkre¢iam tikslui ir paruostas konkregiu atveju, t.y. vertinimo tikslas —
nuosavybés teisés perleidimo, turto vertinimo atvejis — kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas
(neprivalomas turto vertinimas). Turto vertinimo ataskaita galioja tik pateikus ja pilna apimtimi, naudojant
nurodytu tikslu ir atveju.

e Vertinamas objektas — pastatai ir statiniai yra panaudos teise naudojamame Zemeés sklype, todél
vertinami su prielaida, kad zemés sklypas ateityje bus valdomas panaudos teise ar nuomojamas i§ valstybés.

e Ataskaitoje nustatyta turto verté negali bati laikoma korektiska verte kitam tikslui, kitu laiku ar
kitame kontekste. Naudojant ataskaita bet kokiu kitu tikslu, batina konsultuotis su ataskaitos autoriumi ir
gauti jo iSvada;

e Turto vertinimas yra nesaliSkas, o Turto vertinimo ataskaitoje pateiktos i§vados yra nepriklausomos
ir objektyvios. Turto vertintojo kompetencija yra pakankama turto vertinimui atlikti.

e Turto vertintojas patvirtina, kad néra samoningai nuslépti jokie nattriniai pastebéjimai ar faktai,
kurie galéty turéti jtakos turto vertei. Tarp uzsakovo ir turto vertintojo néra faktiniy arba tariamy interesy
nesutapimy ar nesutarimy.

e Vertinimas buvo atliekamas darant prielaida, kad vertinamas turtas visais esminiais atzvilgiais yra
naudojamas pagal savo tiesioging paskirt;.

e Turto vertintojas detaliai netyré ir neturéjo galimybés patikrinti pateiktuose Nekilnojamojo turto
registro, Nekilnojamojo daikto kadastriniy matavimy ir kituose dokumentuose fiksuoty duomeny tikslumo.
Turto vertintojo darbo tikslas nebuvo skirtas patikrinti pateiktos informacijos tikslumo ir pateikta Turto
vertinimo ataskaita nereiSkia, kad yra atliktos bet kokios audito ar pateikty duomeny tyrimo procedros.

e Turto vertintojas detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atlickama nuosavybés
teise patvirtinanciy dokumenty ekspertizé.

e Turto vertintojas neanalizavo turto savininky finansinés padéties, turtiniy jsipareigojimy;
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e Vertinamo turto apzitiréjimo metu nebuvo nuslépti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto buklés
defektai, galéje daryti jtaka nustatytai turto rinkos vertei. Turto vertintojas neprisiima atsakomybés uz
galimg paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apzitiros metu, jtaka nustatytai vertei.

e Nebuvo atliktas pastato konstrukcijy tyrimas, todél turto vertinimo ataskaita negali bati
interpretuojama kaip dokumentas, uztikrinantis pastato konstrukcijy ar medziagy tvirtuma ir vientisuma.

e Turto vertintojas neatliko tyrimy dél toksiniy ar kity pavojingy medziagy egzistavimo, tode¢l negali
garantuoti, kad tai neturés jtakos nustatytai vertei; suraSant nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita remtasi
prielaida, kad esamu momentu jokiy toksiniy, pavojingy ar nuodingy medziagy vertinamas objektas ar jj
supanti aplinka neturi.

o Turto vertinimo ataskaita galioja Sioje ataskaitoje nurodytomis sglygomis.

e Si ataskaita galioja tik pasiradyta originaliu turto vertintojo parasu.

Vertintojo atsakomybés ribos

e Turto vertintojo nustatyta vertinamo turto verté galioja tik vertinimo turto apzitaréjimo dienai. Turto
vertintojas neprisiima jokios atsakomybés uz ekonomines, teisines ar kitas aplinkybes, kurios gali atsirasti
po vertinamo turto apziaréjimo dienos ir daryti jtaka laisvai nekilnojamojo turto rinkai, o tuo paciu ir
vertinamo turto vertés pasikeitimui.

e Turto vertintojas patvirtina savo i§vady pagrjstuma de¢l nekilnojamojo turto rinkos vertés esamomis
Sio nekilnojamojo turto objekto fizinés, funkcinés ir ekonominés biiklés salygomis.

e Turto vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés,
pasikeitus turto naudojimo salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po nekilnojamojo turto
apzitréjimo pabaigos momento.

e Turto vertintojas patvirtina savo iSvady pagristuma remdamasis pateiktais pradiniais duomenimis
(turto vertinimui pateiktos Nekilnojamojo turto registro ir kadastriniy matavimy dokumenty kopijos
fiksuojamos turto vertinimo ataskaitos prieduose), metodiniais Saltiniais ir literatiira, nekilnojamojo turto
apziiiréjimo metu uzfiksuotais faktais; turto vertintojas neprisiima atsakomybés uz uzsakovo turto vertinimui
pateikty dokumenty tiksluma.

e Sioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i§ patikimy Saltiniy,
tikima, kad ji yra teisinga. Tac¢iau néra garantuojamas §iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos visos
pastangos, kiek jmanoma, uztikrinti $ios informacijos autentiskumg, todél vertintojas neatsako uz uzsakovo
pateikty duomeny tiksluma ir nustatyta verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés nustatymui.

e Turto vertintojas negali prisiimti atsakomybés uz klausimus, susijusius su nuosavybés teisés
problemomis, paslépta ir/ar nezinoma informacija apie verte jtakojancias ekonomines, aplinkosaugines,
technines ir panasias sglygas, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar mazesn¢;

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

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

o Turto vertintojas nejsipareigoja pateikti papildoma informacija, kuri saugoma vertintojo archyve,
atnaujinti atlikta vertinimg ar perzitiréti jame pateiktg informacija po jvykiy ar sprendimy, kurie jvyks po Sios
vertinimo ataskaitos pateikimo;

e Sios vertinimo ataskaitos priémimas reiskia, kad uzsakovas sutinka su visomis $ioje ataskaitoje
pateiktomis iSvadomis, pastabomis, saglygomis ir i§lygomis.

e Turto vertintojo atsakomybe apsprendzia civilinés atsakomybés draudimas.

e Ataskaita parengta ne dél ginco tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmonés ar kity asmeny, nes turto
vertintojui jokia informacija apie galima ginc¢a néra zinoma.

e Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme arba liudyti kitu baidu dél atlikto vertinimo, i$skyrus oficialy
kvietima | teisma. Pageidaujant, kad vertintojas dalyvauty teismo posédyje ar Kitokiame teisingumo
instancijos procese, susijusiame su §iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas iSankstinis susitarimas kiekvieng
kartg numatantis atlyginima ir pakankamai laiko pasiruo$imui. Vertintojas nejsipareigoja atnaujinti ataskaitos
del jvykiy ir aplinkybiy, atsitikusiy po ataskaitos atlikimo datos, nebent bus specialiai susitarta sutartyje.
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Tyrimo apimtis

Sudarytos sutarties dél turto vertés nustatymo salygomis, atliekant vertinimg, visiems tyrimams,
apklausoms ar analizéms, kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje siekiant
vertinimo tiksly, netaikomi jokie apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ar analizés atliekami naudojantis
tik vieSai prieinama arba uZsakovo pateikta informacija. Vertindamas nekilnojamajj turta vertintojas
atsizvelge | vertinimo sritj bei tikslg ir surinko duomenis apie:
vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

e vertinamo turto rinkos konjunkttra;
vertinamo turto teisinj rezimg;
turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

Vertinamo turto buvimo vietos ekonominé ir socialiné aplinka

,»<...>Klaipédos miestas yra vakaringje Lietuvos Respublikos dalyje. <...>Miestas vakaruose ribojasi
su Baltijos jura, Siauréje, pietuose ir rytuose — su Klaipédos rajono savivaldybe. Klaipédos miesto
savivaldybés ir Klaipédos apskrities centras — Klaipédos miestas. Tai treCias pagal dydj Lietuvos miestas,
stambus Salies transporto mazgas, kuriame susijungia jiiros, sausumos ir gelezinkelio keliai. Bendras miesto
plotas — 9 800 ha (0,15 proc. Salies teritorijos ploto). Miestas uzima labai patogig geografing padétj Baltijos
juros regione. Tai neuz§alantis uostas prie Baltijos juros ir KurSiy mariy. Per miestg pratekanti Danés upé
dalina jj j dvi dalis. Atstumas nuo Klaipédos m. iki Vilniaus m. - 320 km, iki Kauno m. — 220 km, iki
Palangos m. — 28 km.

<...> Klaipédos miesto savivaldybéje 2019 m. pradZioje gyveno 147892 gyventojai, t. y. 1016
gyventojy (0,7 proc.) maziau nei 2018 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje stebima
gyventojy skaiciaus mazéjimo tendencija. Nuo 2015 m. pradzios iki 2019 m. pradzios nuolatiniy gyventojy
skaiCius Klaipédos miesto savivaldybéje sumazéjo 8 249 gyventojais (5,3 proc.).

Klaipédos miesto savivaldybéje, migracijos saldo 2014—2017 m. laikotarpiu buvo neigiamas. 2018
m. migracijos saldo teigiamas, i$ savivaldybés emigravo 1954 asmenys, imigravo 1981 asmuo.

<...> Pagal Europos Sgjungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija

2018 m. buvo mazesné nei 2017 m. ir sudaré 2,5 proc. Didziausia jtaka kainy augimui Lietuvoje
2018 m. daré gana stabiliai kilusios paslaugy kainos. Pastarosios kartu su pramonés prekémis jau keleta
mety lemia apie puse visos bendrosios infliacijos

<..>]moniy skai¢ius Klaipédos miesto savivaldybéje kito nedaug. 2019 m. pradzioje buvo
jregistruotos 5443 jmonés (26 jmonémis maziau nei prie§ metus), jose dirbo 58095 darbuotojai.
Savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (61,0 proc.), kuriose dirbo ne daugiau kaip 4
darbuotojai ir mazos jmonés (20,0 proc.) kuriose dirbo nuo 5 iki 9 darbuotojy. Vidutinés ir stambios jmonés
tesudaro 19,0 proc., bet jose dirba 76,9 proc. visy mieste jmonése dirbanciy darbuotojy skai¢iaus.

<...> Klaipédos apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims, nedarbo lygis apskrityje per metus sumazéjo 1,50 procentinio punkto nuo 6,4
proc. 2017 m. iki 4,9 proc. 2018 m. Klaipédos mieste 2018 m. buvo registruota 6,6 tikst. bedarbiy, tai
sudaro 7,3 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skaiciaus savivaldybéje (Klaipédos apskrityje Sis rodiklis
siekia 7 proc.).

2018 m. Klaipédos apskrityje buvo 151,2 tikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (67,4 proc.) dirbo
paslaugy sferoje; pramonéje — 17,9 proc., zemés ikyje, miSkininkystéje ir zuvininkystéje — 6,3 proc.,
statyboje — 8,3 proc.

2017 metais Kauno apskrityje buvo 267,4 tiikst. uZimtyjy. Didzioji dalis uZimtyjy - 66,9 proc.- dirbo
paslaugy sferoje; pramonéje — 20,3 proc., zemés ikyje, miSkininkystéje ir zuvininkystéje — 4,7 proc.,
statyboje — 8,1 proc.

<..> Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2018 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2017 m. Klaipédos miesto savivaldybéje TUI sudaré 6122
Eur vienam gyventojui, tai yra 648 Eur daugiau nei 2016 m., kai TUI vienam miesto gyventojui buvo 5475
Eur. Miestui 2017 metais tekusios TUI vienam gyventojui gerokai virsijo Salies vidurkj (5275 Eur).”!

! http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/, Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita Nr. , 2019-01-01-2019-12-02
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ISsami Lietuvos ekonomikos apzvalga pateikiama Lietuvos banko internetinéje svetaingje:
https://mwww.1b.1t/lietuvos_ekonomikos_apzvalga 1

Vertinamo turto buvimo vietos socialiniai rodikliai pateikiami internetiniame tinklapyje
www.socialiniszemelapis.It ir Lietuvos statistikos departamento tinklalapyje www.stat.gov.lt/

Vertinimo turto rinkos konjunktiira

»<...>Klaipédos mieste 2018 metais leista statyti 278 gyvenamuosius ir negyvenamuosius pastatus.
Pagal 2018 m. iSduotus statybos leidimus planuojami 235 gyvenamieji pastatai (i§ jy 220 vieno ir dviejy
biisty pastatai) ir 43 negyvenamieji.

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2019-01-01 Klaipédos miesto savivaldybéje buvo
jregistruoti 17 401 pastatas, tai yra 218 pastaty (1,27 proc.) daugiau nei prie§ metus ir 890 pastaty (5,39
proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj maziausias metinis pokytis — 84 pastatai
(0,51 proc.) fiksuojamas 2016 mety pradzioje, didziausias — 337 pastatai (2,03 proc.) — 2017 m. sausio 1 d.

Pastaty skaicius

7 G e Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, i3 viso

Klaipedos m. savivaldybéje

2600000 2553””15?1351
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1 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skai¢iaus dinamika

Registry centro duomenimis, nuo 2015 m. sausio 1 d iki 2019 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaiCius kasmet did¢ja <...>. IS viso Nekilnojamojo turto registre 2019 m. sausio 1 d. buvo
jregistruotos 1 126 084 patalpos, tai yra 13 414 patalpy (1,21 proc.) daugiau nei prie§ metus ir 47 215
patalpy (4,38 proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj maziausias metinis pokytis
— 9 653 patalpos (0,89 proc.) fiksuojamas 2016 m. sausio 1 d., didziausias — 13 414 patalpy (1,21 proc.) —
2019 m. pradzioje.

Klaipédos miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2019-01-01 jregistruota 90 550
patalpy, tai yra 724 patalpomis (0,81 proc.) daugiau nei prie$ metus ir 2 332 patalpomis (2,64 proc.) daugiau
nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj maziausias metinis pokytis — 386 patalpos (0,43 proc.)
fiksuojamas 2018 m. sausio 1 d., didziausias — 774 patalpos (0,87 proc.) — 2017 m. pradzioje.

Patalpy skaifius Patalpy skaiCius
Lietuvos Respublikoje, i3 viso Klaipédos m. savivaldybéje
1140000 ) g0 126084 95000
1112670
93000
1110000 1 099 648 89 826 90 550
91000 89 440
1078 864 228 522 goo00 58218 88 666
1080000
87000
1050000 85000
201501 201601 201701 201801 2019 01 201501 201601 201701 201801 201901
01 01 01 01 01 01 01 01 01 01

2 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika

Klaipédos miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo
paskirtj daugiausia buvo jregistruota pagalbinio Gkio paskirties pastaty — 5553 (tai sudaro 31.91 proc. visy
savivaldybéje jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamieji namy —4131 (23.74 proc.), sody
paskirties pastaty — 595 (3,42 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties
pastaty — 2789 (16,03 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro 24,90 proc., i$ jy: kitos (fermy, tkio,
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Siltnamiy) paskirties pastaty — 54 (0,31 proc.), specialiosios, religinés ir kitos paskirties pastaty — 655 (3,76
proc.), trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamyjy namy — 2049 (11,78 proc.), viesbuéiy, prekybos,
paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 664 (3,82 proc.), administracinés paskirties pastaty — 504
(2,90 proc.), kulttros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 274 (1,57 proc.), gyvenamiegji namai jvairioms
socialinéms grupéms — 56 (0,32 proc.), gydymo paskirties pastatai — 77 (0,44 proc.).

2789;16,00% ® Pagalbinio tkio paskirties pastatai

595; 3,42%

4333;2490% 4 vieno ir dviejy buty gyvenamieji

namai
# Sody paskirties pastatai
4131;23,74%
B Gamybos, pramoneés, sandéliavimo,

transporto ir garaiy paskirties
pastatai

5553; 31,91%
3 pav. Pastaty pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2019 m. sausio 1 d.

11433; 12,62% W Butai ir kitos gyvenamosios

talpos
641;0,71% i
1314;1,45% W Gamybos, sandéliavimo,
1300; 1,44% transporto ir garaly paskirties
patalpos
M Administracinés paskirties
patalpos

m Viedbudiy, prekybos, paslaugy,
maitinimo ir poilsio paskirties
patalpos

75862: 83,78% o Kity paskiréiy patalpos

4 pav. Patalpy pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2019 m.
sausio 1 d.

Klaipédos miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo
paskirt] daugiausia jregistruota gyvenamyjy patalpy: buty — 75717, kity gyvenamuyjy patalpy — 112,
gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms — 33 (tai sudaro 83,78 proc. visy savivaldybgje
jregistruoty patalpy). Negyvenamyjy patalpy — gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties
patalpy jregistruota 11433 (12,62 proc.), administracinés paskirties patalpy — 641 (0,71 proc.), vieSbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 1314 (1,45 proc.). Nedidelg¢ dalj sudaro
specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpos — 799 (0,88 proc.), kultiiros, mokslo ir sporto paskirties
patalpos — 58 (0,07 proc.), gydymo paskirties patalpos — 184 (0,20 proc.), pagalbinio tikio paskirties patalpos
—259 (0,29 proc.).
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2,17% 2,59% M Fiziniy asmeny nuosavybé

‘ ® Juridiniy asmeny nuosavybé
u Kita* nuosavybe

1 Savivaldybiy nuosavybé

m Valstybés nuosavybé

_56,80%

Pastatai

5 pav. Pastaty Klaipédos miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises ] juos 2019
m. sausio 1 d.

Pastaty pasiskirstymas Klaipédos m. savivaldybéje pagal nuosavybés teises | juos 2019 m. sausio 1
d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 9883 arba 56,80 proc. visy jregistruoty (17401)
pastaty; juridiniams asmenims — 3396 pastatai (19,52 proc.), valstybés nuosavybé — 451 pastatas (2,59
proc.), savivaldybiy nuosavybé — 378 pastatai (2,17 proc.), kita nuosavybé — 3293 pastatai (18,92 proc. visy
jregistruoty pastaty).

091% _ L67% _ 0,13%
2,74%

2 Fizinly asmeny nuosawybé
H Juridiniy asmeny nuosavybé
= Kita* nuosavybe

& Savivaldybiy nuosavybé

H Vaistybés nuosavybé

Patalpos

6 pav. Patalpy Klaipédos miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j juos 2019
m. sausio 1 d. 23

Patalpos Klaipédos miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises | juos
pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 85615 patalpy (94,55 proc.), juridiniams
asmenims — 2484 patalpos (2,74 proc.), valstybés nuosavybé — 120 patalpy (0,13 proc.), savivaldybiy
nuosavybé — 1512 patalpy (1,67 proc.), likusig dalj — 819 patalpy (0,91 proc. nuo visy jregistruoty patalpy
(90550) savivaldybéje) - sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise.
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7 pav. 2015-2019 m. Klaipédos miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius.

Klaipédos miesto savivaldybéje per analizuojama 2015-2019 m. laikotarpj daugiausia pastaty ir
patalpy yra parduota 2016 m., maziausiai — 2015 m. 2018 m. perleista tik 0,64 proc. maziau pastaty ir
patalpy nei 2017 m. 2019 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio— liepos ménesiais,
todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.
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Admini = 5
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2015 m. 95 275 2430 485 2 19 66 1 77
2016 m. 97 254 2705 468 3 15 79 0 94
2017 m. 105 91 2836 489 13 17 76 1 85
B 2018 m. 198 127 2714 472 7 13 46 2 S0
®2019m.* 127 62 1754 313 7 10 47 0 51

8 pav. 2015-2019 m. Klaipédos miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius (be
pagalbinio tkio paskirties) pagal paskirties grupes.

Klaipédos miesto savivaldybgje 2015-2019 * m. laikotarpiu pirkimo—pardavimo sandoriais i§ viso
perleisti 16948 nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojama laikotarpj aktyviausiai yra perkami—
parduodami butai, bendrabuciai ir garazai. "2

“2020 metai simboliskai atspindés NT sektoriaus pasiekimus per praéjusius 20 mety. 20 mety
nuoseklaus darbo NT projekty ir miesty plétroje duoda vaisius, kuriais galime drgsiai didZiuotis. Bendrai

WV —

v v —

varikliu. NT fondy kotiravimas birzoje (IPO), skoliniy jsipareigojimy (obligacijy) iSleidimas, sutelktinio
finansavimo organizavimas bus nei§vengiama visy NT plétotojy realybé.

2 http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/, Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita Nr. , 2019-01-01-2019-12-02
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Prekybos centrai

Daznai kalbama, kad prekybos centry laukia iSnykimas dél elektroninés prekybos jtakos.
Spekuliuojama $ia tema pakankamai daug ir tai tampa labai svarbia priezastimi prekybos centry (PC)
savininkams investuoti | atsinaujinimg. Puikus pavyzdys yra PC ,BIG Klaipéda®, kuris 2019 metais
persivadino (rebrandinamas) j PC ,Molas®“. ,,VPH* prekybos parko plétra (20 000 kv. m) akivaizdziai
parodo, kad tikslingai dirbant Klaipédos rinkai galima sékmingai pasitlyti ir didesnius projektus, kurie
susilaukia nuomininky susidoméjimo.

2020 metais paaStrés konkurencija dél idéjy, kaip pirkéjus pritraukti ir iSlaikyti prekybos centruose.
Sulauksime ir dar agresyvesnés restorany plétros. Naujas maisto operatorius ,,Burger King®“ Zada nustebinti
vartotojus, taip pat toliau vystysis 2019 metais sékmingai pradéjusi formuotis ,,food hall“ koncepcija.
Tokiems konceptams biitini nauji projektai, kurie tapty traukos centrais. PC valdytojai ypatingg démes;j skirs
inovatyviems skaitmenizuotiems sprendimams, padedantiems iSlaikyti klienty lojaluma.

Prognozuojamas nuosaikesnis mazmeninés prekybos apyvartos augimas — 2,8 % - 3,2 %. Létéjantis
augimas labiausiai palies pokyciams nepasiruosusius prekybos centrus. Vartotojai nei§vengiamai linksta link
atsakingesnio drabuziy ir avalynés vartojimo, todél turto savininkai ir valdytojai turés reaguoti j vartotojy
keliamus pokycius.

Klaipédos biurai

Klaipédos biury rinka ir 2020 m. rodys augancios paklausos Zenklus. ISankstinés nuomos sutartys
reguliuos paklausg dél didesniy nei 700-1000 kv. m biuro patalpy. Didéjant darbuotojy spaudimui gerinti
darbo saglygas, nuomininkai gali pajusti moderniy biuro patalpy stygiy. Tuo tarpu, dél klienty migravimo |
naujus biurus, senuose biuruose ir verslo centruose uzimtumas mazeés. Bus jauCiamas didéjantis jmoniy
susidoméjimas savo paslaugy centrus steigti ne tik Vilniuje ar Kaune — §i atsirandanti tendencija toliau
didins moderniy biury patalpy paklausa Klaipédoje. Nemazés ir maZesniy biury poreikis - populiariausi kurj
laikg iSliks 150-400 kv. m biurai skirti mazoms ir auganc¢ioms jmonéms. 2019 mety Klaipédos atradimas -
,»Light house® multifunkcinés erdvés taps jkvépimu naujiems Klaipédos verslo centry projektams.

Labai tikétina, kad patvirtinus Klaipédos uosto bendrajj plana, bus atlikti svarbiis strateginiai
Klaipédos miesto atsakomieji zingsniai, leidziantys miestui formuoti naujgjj miesto centro etapa ir atvers
plétotojams galimybe toliau tgsti numatytus investicinius planus Klaipédos miesto centrinéje dalyje. Priimti
sprendimus, susijusius su Klaipédos miesto centrinés dalies atgaivinimu, yra svarbiausias prioritetas 2020
mety planuose. Sie sprendimai padés i$judinti realia modernaus biuro paklausa.

Pramoné ir logistika

2020 m. esamos ir naujos pramonés jmonés ieskos galimybiy naujy technologijy diegimui ir tai
skatins naujy pastaty poreikj. Didesnio aktyvumo galime sulaukti Klaipédos laisvojoje ekonominéje zonoje,
kuri tampa ne tik sklypy nuomos operatoriumi, bet Zengia j pramonés startuoliy akceleravimo etapa.
Pavyzdziui, ,,Flex start“ projektas yra nukreiptas klienty pritraukimui ir auginimui, suteikiant jiems visg
reikiamg infrastrukttirg bei milziniska patirtj.

Strateginiai Lietuvos Vyriausybés zingsniai, skatinantys pramonés atsiradimg regionuose, 2020
metais duos dar didesnes galimybes naujai besikurian¢ioms pramonés jmonéms atrasti Klaipédos regiong.
Klaipédos uosto plétros projektai bei Lietuvos gelezinkelio elektrifikavimo projektas bus inspiracija kitoms
besikurian¢ioms pramonés ir gamybos jmonéms mazinti logistinius kastus. 2020 m. eksportas taps pacia
svarbiausia ekonomikos gija stabiliam BVP augimui. Subalansuotas eksporto ir importo santykis bei
augantis vidaus vartojimas skatina naujy sandéliavimo ir distribucijos patalpy poreikj, todél augs poreikis
naujiems projektams, kuriuos galéty realizuoti logistikos projekty vystytojai iSnaudodami Klaipédos
potencialg.

Investicijos Klaipédos regione

Verslininkai investuojantys | stabily pinigy srautg generuojancius projektus ir toliau bus pakankamai
agresyvis, ieSkodami deramo kokybés ir vertés santykio. Didelé tikimybé, kad 2020 metais investuotojai
atkreips démesj j Klaipédos rinkoje esan¢ius NT produktus dél didesnés nei sostinéje gaunamos grazos.

Pasaulyje ir toliau auga Saliy skoliniai jsipareigojimai. Tikeétina, kad Siy jsiskolinimy augimas
Baltijos 3aliy tiesiogiai nepalies ir suteiks papildomy paskaty investuoti biitent ¢ia.”

3 https://www.klaipedaid.lt/It/naujienos/klaipedos-nt-rinkos-kryptys-2020-aisiais/169
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Komercinio NT nuomos kainos blurai
(Eur/m?/mén., be PVM)

Senamiestis] 7,5 »| 17,0 90 Al 500 nira pasidlos ners pasiblos

Centras (pirmas aukstas)] 80 »| 125 »] 85 Al S00 « nérd pasillos néra pasiGlos

Centras (kiti aukstai)] 7,0 7| 165 | 60 | 135 neérs pasiaios neéra pasiGios
Gyvenamieji rajonai A . . .
Priemiesdial, pramoniniai rajonal . . . .

Senamiestis . . . .
Centras (pirmas aukstas)] 64 o] 145 | 72 | 220 nérs pasiGios nérd pasiGios
Centras (kiti aukstal)| 54 | 140 2] 48 .
Gyvenamie)l rajonai . . . . .
L - - -

Centras (pirmas aukstas)

Centras (kiti auk$ta)] S50 o] 11,0 o] 50 ¢ 95 néra pasidlos Ners pasilos
Kitirajonai] 37 el 70 o] 35 | 85 | 37 o] SO o] 15 o] 32 .

Komercinio NT pﬂl’da vimo kainos prekybing nauji sand&ilal gamybinés patalpos
[E:|.|rl|,"|1'|j‘I be PUM} ki nug i 0 ki 0 |k

Senamiestis| 1.400 2| 3.100 2| 1.600 A| 7500 nérd pEsiios néra pasiilos

Centras (pirmas aukstasj| 1.500 2| 3.200 A 1.550 | 7.000 = néra pasidbes néra pasidlos

Centras (kiti awkstaij] 1.300 2| 29000 «| 1.150 #| 2300 » néra pasidbos néra pasifilos
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Priemiescial, pramoniniai rajonail =80 G50 «| 530 | 1.050 =] 550 | 700 o] 240 | 470
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Centras (pirmas aukstas)| 1.100 =] 2.300 =] 1.150 | 2900 = hisra pasiiiod héra pasidlos

Centras (kiti aukstaf}] B850 | 2,050 »| 750 «| 1.600 = néra pasiiles rerE pasilles
Gyvenamieji rajonai]l 650 | 1.400 ] 550 | 1.200 <] 460 | 700 ] 350 ] S500 =
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kit rajonail 490 ] 1,150 | 580 | 1.300 ] 420 o] 620 ] 190 o] 450

2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS
Vertinamo turto buvimo vietos apraSymas

Vertinamas objektas yra Klaipédos Senamiestyje, S. Daukanto g. 16. Tai kvartalas tarp S. Daukanto,
H. Manto, Sauliy gatviy ir M. Mazvydo aléjos. Sklypas, kuriame yra vertinami pastatai, yra prie S.
Daukanto gatvés ir Siauliy gatvés sankryzos.

S. Daukanto gatvéje jsikiirusios jvairias paslaugas teikiancios imonés (rakty dirbtuvé, West Express
Klaipédos filialas, advokaty kontoros). Netoli vertinamo turto yra: ,,Herkaus galerija“, Klaipédos apygardos
ir miesto apylinkés teismas, "Tamsta" Muzikos prekiy parduotuvé, Radisson Blu Hotel (viesbutis),
Medicininiy tyrimy laboratorija "Antéja", IKI Gausa, "Mega Plaza" Prekybos centras, NO SUGAR (kaviné),
Klaipédos Vytauto DidZiojo gimnazija, vieSbutis Navalis, "Vaiva" (prekybos centras), Klaipédos koncerty
salé, -Klaipédos Maksimo Gorkio pagrindiné mokykla, “Zemaitija Jack” (restoranas), Respublikiné
Klaipédos ligonin¢, SEB (bankomatas), Klaipédos medicininés slaugos ligoniné, Skulptiry parkas,
Klaipédos autobusy stotis ir Kiti objektai.

Pagal V] “Registry centro* ver¢iy Zemélapj vertinamas turtas patenka j 20.1 zona:

,, 20.1 zona. Seniausi miesto rajonai, kuriuose pacios auks¢iausios nekilnojamojo turto vertés. Si
zona problemiskiausia masinio vertinimo pozitiriu, nes rinkos vertés skiriasi labai dideliu intervalu. Tus¢iy
zemés sklypy yra labai mazai. Teritorija apriipinta visomis komunikacijomis. Nekilnojamas turtas $ioje
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teritorijoje lyginant su gretimomis teritorijomis yra paklausiausias ir didziausios jo pardavimo kainos, todél
§i miesto dalis i$skirta j atskirg vertés zong.“t

Jvaziavimas j kiema i§ Siauliy gatvés. Sklypas aptvertas tvora.

Pastatai yra 0,0844 ha zemés sklype. IS piety pusés sklypas ribojasi su S. Daukanto gatve, i§ vakary
pusés su Ligoninés gatve, i§ piety pusés su uZstatytais zemés sklypais. Zemés sklypo plano kopija pateikta
prieduose. Vertinamo objekto lokalizacija parodyta 9 pav.
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9 pav. Vertinamo objekto lokalizacija.
Teisinis reZimas

Vertinamas objektas: panaudos teise naudojamame 0,0844 ha Zemés sklype unikalus Nr. 4400-0257-
2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-2016,
Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-2020, kiti inZineriniai
statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042, Klaipéda, S. Daukanto g.
16.

Valdymo teisé: Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001
Iregistravimo pagrindas: 2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642

Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016, pastatas Nr. 2192-5000-2020, kiti statiniai Nr. 2192-5000-2042

* www.kada.lt; Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-
01-2019-12-02;
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Iregistravimo pagrindas: 2003-01-09 Lietuvos Respublikos Seimo nutarimas Nr. 1X-1289

Valstybinés Zzemés patikéjimo teisé
Patikétinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, a.k. 188704927
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001
Jregistravimo pagrindas: Zemés jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatymas Nr. XI-912, 2010 m. birzelio 18
d.

Kitos daiktinés teisés:
Turto patikéjimo teisé
Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016, pastatas Nr. 2192-5000-2020, kiti statiniai Nr. 2192-5000-2042
Iregistravimo pagrindas:2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-694
Irasas galioja: Nuo 2014-10-29

Servitutas - teisé tiesti poZemines, antZzemines komunikacijas (tarnaujantis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
Irasas galioja: Nuo 2004-03-30

Kiti servitutai (vieSpataujantis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642

ApraSymas: Teis¢ kitiems asmenis naudotis zemés sklypo dalimi prie pastato Sauliy g. pastato savininkams

v —

Irasas galioja: Nuo 2004-03-30

Servitutas - teisé aptarnauti pozemines, antzemines komunikacijas (tarnaujantis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
Irasas galioja: Nuo 2004-03-30

Juridiniai faktai:
Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultaros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos zonoje)
Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016
Iregistravimo pagrindas:1996-10-28 Kulttiros vertybiy apsaugos departamento jsakymas Nr. 120
Aprasymas:  2012-11-29 Kultiiros paveldo departamento praneSimas Nr. 11-133, nekilnojamojo daikto
kodas - 22012.
Irasas galioja: Nuo 2012-12-04

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultiiros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos zonoje)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:1996-10-28 Kulttiros vertybiy apsaugos departamento jsakymas Nr. 120
Aprasymas:  2012-11-29 Kultiiros paveldo departamento praneSimas Nr. 11-132, nekilnojamojo daikto
kodas - 22012

Irasas galioja: Nuo 2012-11-30

Sudaryta panaudos sutartis

Panaudos gavéjas: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2004-03-30 Panaudos sutartis Nr. PN21/2004-007
Irasas galioja: Nuo 2004-05-19

v

Zymos: jrasy néra

Daikto registravimas ir kadastro zymos: jrasy néra
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Registro pastabos ir nuorodos: statiniy registro jraso Nr. 70/83087

Kita informacija: jrasy néra

Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

Vertinamo turto individualiis poZymiai

1. Pastatas - Dizaino katedra 1C2p, unikalus Nr. 2192-5000-2016

Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo

Statybos pradzios — pabaigos metai: 1925

Rekonstravimo pardzios - pabaigos metai: 1969

Baigtumas: 100%

Bendras plotas: 359,72 kv.m.

Tiris: 1423 kub. m

Uzstatytas plotas: 181,00 kv.m.

Fizinio nusidévéjimo procentas: 59 %

Kadastro duomeny nustatymo data: 1993-05-18

Pastato konstrukcijos: Pamatai — lauko akmeny, sienos — plyty, pertvaros — plyty, perdanga —
mediné, grindys — lenty, stogas — $laitinis, mediné konstrukcija, danga - Cerpés, langai — mediniai su
dvigubais stiklais, durys — medinés, filinginés.

Erdvinis iSplanavimas: Pastato 1C2p kadastriniai duomenys uzfiksuoti 1993-05-18.

Pastatas yra dviejy auksty su mansarda.

Pirmo auksto bendras plotas 141,52 kv.m.

Antro auksto bendras plotas 145,98 kv.m.

Mansardos auksto bendras plotas 72,22 kv.m

Pagrindinis plotas 269,40 kv.m.

Pagalbinis plotas 90,32 kv.m.

Pastato auksty planai pateikti ataskaitos prieduose.

Apzitros dieng pastatas naudojamas savininko reikméms. Pirmame aukS$te patalpos naudojamos
kaip dirbtuvés, studijos. Antrame aukste kabinetai, salé. Mansardoje kompiuteiy klasé, kabinetai.

Vidaus apdaila:

Pirmame aukste: Holo 1-1 ir 1-2 patalpose grindy danga - keramikinés plytelés, sienos ir lubos
dazytos. Patalpose 1-3, 1-4, 1-5, 1-6 grindy danga — linoleumas, sienos dazytos, lubos daZytos/plastiko
dailylenc¢iy. Patalpose 1-7, 1-8 grindy danga - keramikinés plytelés, sienos keramikiniy plyteliy/dazytos,
lubos dazytos. Patalpose 1-9 ir 1- 10 grindy danga — linoleumas, sienos ir lubos dazytos.

Antrame aukste: Patalpoje 1-12 grindy danga — linoleumas, sienos ir lubos dazytos. Patalpoje 1-13 ir
1-14 grindy danga — laminatas, sienos ir lubos dazytos. Patalpose 1-15 ir 1-16 grindy danga — linoleumas,
sienos ir lubos dazytos. Patalpoje 1-17 grindy danga — presuoto kartono ploksté, sienos ir lubos dazytos.
Patalpose 1-18 ir 1-19 grindy danga — keramikinés plytelés, sienos ir lubos dazytos.

Mansardos aukste: Patalpoje 1-20 grindy danga — linoleumas, sienos ir lubos dazytos. Patalpoje 1-21
grindy danga — laminatas, sienos ir lubos Klijuotos tapetais. Patalpoje 1-22 ir 1-23 grindy danga — laminatas,
sienos ir lubos klijuotos tapetais. Patalpoje 1-24 grindy danga — lentos, dazytos, sienos ir lubos dazytos.

Patalpy apdailos biiklé vidutiné. Pastato konstruktyviniy elementy, apdailos inZinerinés jrangos
bukle — vidutiné. Pastatas turi vertingyjy savybiy.

Inzineriné jranga. Elektra, centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy (patalpose pakeisti Silumos
tiekimo vamzdynai, sumontuoti plieniniai radiatoriai su Silumos reguliavimo prietaisais), vandentiekis -
komunalinis, nuoteky $alinimas — komunalinis, védinimas — nattralus. Dujy néra.

2. Pastatas - Dizaino katedra 2C1p, unikalus Nr. 2192-5000-2020
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo

Statybos pradzios — pabaigos metai: 1930

Baigtumas: 100%

Bendras plotas: 97,54 kv.m.

Tiris: 420 kub. m

Uzstatytas plotas: 129,00 kv.m.
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Fizinio nusidévéjimo procentas: 28 %

Kadastro duomeny nustatymo data: 1993-05-18

Pastato konstrukcijos: Pamatai — plyty, tinkuoti, Sienos — plyty, pertvaros — plyty, tinkuotos,
perdanga — mediné, grindys — lenty, stogas — vienslaité, mediné konstrukcija, danga — bitumas (atnaujinta),
langai — mediniai su dvigubais stiklais, durys — medinés, filinginés, metailinés.

Erdvinis iSplanavimas: Pastato 2C1p kadastriniai duomenys uzfiksuoti 1993-05-18.

Pastatas yra vieno auksto.

Pagrindinis plotas 79,22 kv.m.

Pagalbinis plotas 18,32 kv.m.

Pastato auksto planas pateiktas ataskaitos prieduose.

Apzitiros dieng pastatas naudojamas savininko reikméms. Patalpos naudojamos kaip dirbtuvés, yra
kabinetai, tualetai, Siluminis mazgas.

Vidaus apdaila:

Patalpoje 1-1 grindy danga — keramikinés plytelés, sienos ir lubos dazytos. Patalpoje 1-2 grindy
danga — lenty, kiliminé danga, sienos Klijuotos tapetais, lubos dazytos. Patalpoje 1-3 grindy danga —
presuoto kartono plokstés, sienos ir lubos dazytos. Patalpoje 1-4 grindy danga - keramikinés plytelés, sienos
keramikiniy plyteliy/dazytos, lubos dazytos. Patalpoje 1-5 grindy danga — linoleumas, sienos ir lubos
dazytos. Patalpoje 1-6 grindy danga — parketas, sienos klijuotos tapetais,lubos — apdailiniy gipso ploks¢iy.

Patalpose nuo 1-7 iki 1-9 grindy danga — keramikinés plytelés, betonas, laminatas, sienos
keramikiniy plyteliy/dazytos, lubos dazytos. Patalpose 1-10 ir 1-11 grindys betono, sienos ir lubos dazytos.
Patalpoje 1-12 grindys betono, sienos ir lubos be apdailos. Patalpoje 1-13 grindy danga — linoleumas, sienos
ir lubos dazytos.

Patalpy apdailos biiklé vidutiné. Pastato konstruktyviniy elementy, apdailos inzinerinés jrangos
buklé — vidutiné.

Inzineriné jranga. Elektra, centrinis Sildymas i§ centralizuoty sistemy (patalpose pakeisti Silumos
tiekimo vamzdynai, sumontuoti plieniniai radiatoriai su Silumos reguliavimo prietaisais), vandentiekis -
komunalinis, nuoteky $alinimas — komunalinis, védinimas — nattiralus. Dujy néra. Jrengta apsaugos nuo
isilauzimo signalizacija.

3. Kiti inZineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora), unikalus Nr. 2192-5000-
2042

Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: kiti inZineriniai statiniai

Statybos pradzios - pabaigos metai: 1990

Baigtumas: 100%

Kadastro duomeny nustatymo data: 1993-05-18

Biuklé. Vidutiniska

Kadastriniy matavimy byloje nurodyti $ie kiemo statinius sudarantys statiniai:

Grindinys: medziaga — asfaltbetonio danga, plotas 140 kv. m.;

Vartai: medziaga — metaliniai, ilgis 5 m. plotas 4,0 kv.m.;

Tvora: medziaga — metaliné, plotas 36 kv. m.;

Zolynas: medziaga;

Vertintojas rémési 1993-05-15 nustatytais nekilnojamojo turto kadastro duomenimis, uzfiksuotais
uzsakovo pateiktoje Kkadastriniy matavimy bylos kopijoje ir 2019-01-28 Nekilnojamojo turto registro
centrinio duomeny banko iSraSo duomenimis.

Vertinamas Pastatas - Dizaino katedra 1C2p, unikalus Nr. 2192-5000-2016, Pastatas - Dizaino
katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-2020 ir Kiti inZineriniai statiniai — Kiemo
statiniai (kiemo aikstelé, tvora), unikalus Nr. 2192-5000-2042, yra panaudos teise naudojamame 0,0844 ha
bendro ploto zemés sklype.

0,0844 ha Zemés sklypas unikalus Nr.4400-0257-2001

Zemés sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita

Zemés sklypo naudojimo biidas: Gyvenamosios teritorijos

Zemés sklypo naudojimo pobiidis: MaZaauk$¢iy gyvenamuyjy namy statybos
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Zemés sklypo kadastro numeris ir kadastro vietovés pavadinimas: 2101/0003:519 Klaipédos
m.K.v.

Registro Nr.44/175615

Matavimy tipas. Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus

Fiziné charakteristika. Sklypo plotas 0,0844 ha. Sklypas lygaus reljefo, privaziavimas i§ S.
Daukanto, Ligoninés ir Sauliy gatviy, asfaltuotas. Jvaziavimas j kiema i§ Sauliy gatvés. Takai prie pastaty
asfaltuoti, zolynas. Teritorija aptverta metaline tvora.

Specialios naudojimo salygos:

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

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XII1-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 0.0844 ha

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Elektros tinkly apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis skirsnis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XIII-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 0.0006 ha

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

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

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XII1-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés tkio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 0.0321 ha

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo infrastrukttiros apsaugos zonos (I11
skyrius, deSimtasis skirsnis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XIII-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés tkio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02
Vertinamo objekto fotografijos pateiktos ataskaitos prieduose.

Turto verte jtakojantys veiksniai

Verte didinantys veiksniai:
vertinamas objektas yra labai patrauklioje ir paklausioje miesto vietoje;
nesudeétingas pastaty patalpy pritaikymas alternatyviam naudojimui;
patogus privaziavimas;
yra vidinis kiemas.

Verte mazinantys veiksniai:
nenustatyti.
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Vertinamo turto plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas, geriausias
panaudojimas

»lurto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam S§io turto panaudojimui. Turto geriausias
panaudojimas reiSkia efektyviausia jo panaudojima , kuris yra jmanomas, teisiskai leidziamas ir finansiskai
jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali bti tieck esamas, tiek kitoks galimas jo panaudojimas.

Geriausias panaudojimas nustatomas atsizvelgiant j turto panaudojima, kurj numato rinkos dalyvis
siiilydamas pirkimo kaing.*

»Nustatant maksimaly ir geriausia panaudojimg:

a) nustatoma, ar toks panaudojimas yra jmanomas, ar atsizvelgiama j tai, ar rinkos dalyviai laikys ji
racionaliu;

b) nustatoma, ar toks panaudojimas yra teisiSkai leidziamas, ar atsizvelgiama j bet kokius turto
naudojimui taikomus apribojimus, pvz., teritorijos planavimo sprendinius;

c) atsizvelgiant j reikalavima, kad turto panaudojimas buty finansiskai jvykdomas, vertinama, ar
kitoks fiziSkai jmanomas ir teisiSkai leidziamas panaudojimas sukurty tipiniam rinkos dalyviui didesne uz
esamg graza, jvertinus turto naudojimo paskirties pakeitimo islaidas.*®

Europos Vertinimo Standartai (EVS 2016) pateikia tokj geriausio turto panaudojimo apibrézima:

»(Qeriausias turto panaudojimas - nauda, galima vertés nustatymo diena, siiilanti aukS$ciausig vertg
remiantis racionaliais liikesciais.

Turtas apzitiréjimo dieng naudojamas pagal paskirtj (eksploatuojamas), esamoje fizingje — funkcinéje
biikléje naudojamas pagrindinei daikto naudojimo paskirciai.

Vertinamo turto plétros galimybés nenumatytos, t.y. turto vertintojui nepateikti Lietuvos
Respublikos teisés akty reikalavimais numatyti batini dokumentai, suteikiantys galimybe spresti apie
vertinamo nekilnojamojo turto plétros perspektyvas.

Vertés nustatymo datai geriausias vertinamo turto objekto panaudojimas atitinka jo panaudojima
pagal jo tiksling paskirtj.

Turto vertintojo nuomone, atsizvelgiant j panaSaus turto paklausg, alternatyvus vertinamo turto
panaudojimas bty jmanomas administracinei paskirciai.

3. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Laikydamasis turto vertinimo metodikos, tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) ir Europos
vertinimo  standarty (EVS) rekomendacijy ir vadovaudamasis 2020-01-20 turto vertinimo sutarties
nuostatomis, turto vertintojas turi nustatyti vertinamo objekto, kurj sudaro panaudos teise naudojamame
0,0844 ha Zemés sklype unikalus Nr. 4400-0257-2001 esantis pastatas — Dizaino katedra 1C2p bendro
359,72 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m.
ploto unikalus Nr. 2192-5000-2020, Kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora)
unikalus Nr. 2192-5000-2042, Klaipéda, S. Daukanto g. 16, rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo
tikslu.

Vertés nustatymo pagrindas gali biti trijy pagrindiniy kategorijy (pagal TVS):

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

b) antros kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo, kokig naudg asmuo ar verslo subjektas
gauna naudodamasis nuosavybés teisémis j tam tikrg turta. Tokig verte turtas turi tik konkre¢iam asmeniui
ar verslo subjektui, tokia vert¢ gali buti visiskai nesvarbi kitiems rinkos dalyviams. Siai kategorijai
priskiriama investiciné verté ir ypatingoji verté, kaip jos apibudintos Siuose standartuose;

c) trecios kategorijos vertés nustatymo pagrindas — taikomas nustatyti kaina, dél kurios per turto
mainy sandor] pagristai susitarty dvi konkrec¢ios sandorio Salys. Nors jos gali biiti nesusijusios ir gali derétis
jprastomis rinkos sglygomis, turtas nebatinai turi buiti pateiktas rinkai, o Saliy susitarimu nustatyta kaina gali
bati kaina, kuri rodo nuosavybés teisiy j tokj turtg teikiamus pranaSumus ir praradimus sandorio Salims, o
ne apskritai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji apibiidinta §iuose standartuose.

2020-01-20 turto vertinimo sutarties tikslas suponuoja i§vada, kad turi bati nustatoma rinkos verte.

® Informacijos $altinis: Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS) 2017 m.
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Vadovaujantis Tarptautiniais vertinimo standartais (2017) rinkos vertés sgvoka taikoma
vadovaujantis $iuo konceptualiu suvokimu (aisSkinimu) :

a) ,,apskaiciuota suma‘‘ apibiidina kaing, iSreik$ta pinigy suma, mokétina uz turta rinkos sandoriu
tarp nesusijusiy Saliy. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima pagristai gauti rinkoje
vertinimo diena, laikantis rinkos vertés apibrézimo. Tai yra geriausia kaina, kurig pagristai gali gauti
pardavéjas ir palankiausia kaina, kurig pagristai gali gauti pirkéjas. Si apskai¢iuota konkrediai nejtraukia
apskaiciuotos kainos, kuri padidéjo ar sumazéjo dél specialiy salygy ar aplinkybiy, tokiy kaip netipinis
finansavimas, pardavimas ir atgalinés nuomos susitarimas, specialiis svarstymai arba nuolaidos, kurias
suteike bet kuris asmuo, susij¢s su pardavimu, arba bet koks vertés elementas, galimas tam tikram savininkui
ar pirkéjui;

b) ,,Turtas ar jsipareigojimas turéty buti kei¢iamas™ nurodo fakta, turto ar jsipareigojimo verté yra
apskaiciuota suma, o ne i§ anksto nustatyta suma ar reali pardavimo kaina. Tai yra sandorio kaina, Kuri
vertinimo dieng atitinka visus rinkos vertés apibrézimo elementus;

c) ,,Vertinimo dieng“ nurodo, kad verté atitikty konkrecig datg. Kadangi rinkos ir jy salygos gali
keistis, apskaiciuota verté¢ gali biiti neteisinga ar netinkama kitu metu. Vertinimo suma atspindés rinkos
biisena ir aplinkybes vertinimo diena, o ne kitos dienos;

d) ,, Tarp noringio pirkéjo* apibiidina ta, kuris yra motyvuotas, ta¢iau neveréiamas pirkti. Sis pirkéjas
nei labai troksta, nei yra pasiryZes pirkti bet kokia kaina. Sis pirkéjas taip pat yra tas, kuris perka pagal
dabartinés rinkos realijas ir dabartinius rinkos luikesCius, o ne pagal numanoma ar hipoteting rinka, kurios
negalima jrodyti, ar nemanoma, kad tokia gali egzistuoti. Numanomas pirkéjas nemokéty didesnés kainos nei
ta, kuri nustatyta rinkos. Dabartinis pirkéjas yra tarp ty, kurie sudaro ,,rinka";

e) ,.Ir norintis pardavéjas néra pardavéjas, kuris yra itin trokStantis ar ver¢iamas parduoti uz bet
kokig kaing, tadiau ir néra pasiruo$es primygtinai reikalauti kainos, pagrjstai neatsizvelgdamas j dabarting
rinkg. Norintis pardavéjas yra motyvuotas parduoti turtg rinkos salygomis uz geriausig pasiekiama kaing
atviroje rinkoje po rinkodaros proceso, kad ir kokia ta kaina galéty biiti. Faktinés realaus pardaveéjo
aplinkybés nejeina j §j svarstyma, kadangi norintis pardavéjas yra hipotetinis savininkas;

f) ,,Sandoris tarp nesusijusiy Saliy*“ yra toks, jvykstantis tarp Saliy, tarp kuriy néra specialaus rysio,
pvz., pagrindiniy ir dukteriniy bendroviy, nuomotojo ir nuomininko, dél kuriy kainos lygis gali biti
nebtdingas rinkai arba iSptstas. Laikoma, kad rinkos vertés sandoris yra tarp nesusijusiy Saliy, kuriy
kiekviena veikia nepriklausomai;

g) ,,Po tinkamo rinkodaros proceso* reiskia, kad turtas buvo vieSinamas rinkoje tinkamiausiu budu,
kad biity galima jj parduoti geriausia kaina, pagristai gaunama pagal rinkos vertés apibrézima. Pardavimo
metodas laikomas tuo, kuris tinkamiausias gauti geriausia kaing rinkoje, prie kurios pardavéjas turi prieiga.
Ekspozicijos trukmé néra fiksuotas laikotarpis, jis gali skirtis nuo turto tipo ir rinkos saglygy. Vienintelis
kriterijus yra tas, kad privalo buiti pakankamai laiko, kad turtg pastebéty tinkamas rinkos dalyviy skaicius.
Ekspozicijos laikotarpis vyksta prie§ vertinimo diena;

h) ,,Kai salys veiké samoningai, atsargiai* leidzia daryti prielaida, kad ir norintis pirkéjas, ir norintis
pardavéjas pagrjsta informuoti apie turto pobud] ir savybes, jo realy ir potencialy naudojima, taip pat apie
padéti rinkoje vertinimo dieng. Taip pat manoma, kad kiekvienas atsargiai naudosis Siomis Ziniomis,
sickdamas kainos, kuri palankiausia pagal atitinkamag padétj sandorio atveju. Atsargumas vertinamas
atsizvelgiant | padétj rinkoje vertinimo dieng, o ne dél to, kad biity galima apie tai kalbéti véliau. Pavyzdiui,
nebitinai laikoma neatsargumu, kai pardavéjas parduoda turta rinkoje, krintant kainoms, uz kaina, kuri
zemesne uz ankstesnj rinkos lygj. Tokiais atvejais, kaip ir biina kitais atvejais, kai vyksta mainai keiciantis
kainoms, atsargus pirkéjas ar pardavéjas veiks pagal geriausig tuo metu turimg rinkos informacija;

1) ,,Ir be prievartos nustato, kad kiekviena Salis yra motyvuota vykdyti sandorj, taiau né¢ viena néra
ver¢iama ar nepagristai spaudziama uzbaigti ji.

Rinkos vertés sgvoka reiskia kaing, dél kurios deramasi atviroje ir konkurencingoje rinkoje, kurios
dalyviai veikia laisvai. Turto rinka gali biiti tarptautiné rinka arba vietiné rinka. Rinka galéty sudaryti
daugybe pirkéjy ir pardavéjy arba jai galéty buti budingas ribotas rinkos dalyviy skaicius. Rinka, kurioje
laikoma, kad turtas yra ekspozicijoje pardavimui, yra ta rinka, kurioje turtas yra teoriSkai keiCiamas ar
jprastai kei¢iamas.

Europos vertinimo standarty (EVS 2016; European Valuation Standards 2016, The European Group
of Valuers® Association (TEGoVA)) 1.1 punkte akcentuojama ,,<...> ,,Verté* nereiSkia konkrecios kainos,
realios sumos, kuri tikétinai buty sumokéta konkretaus sandorio tarp konkreciy Saliy atveju. <..>
Konkurencija pasizymincios rinkos kontekste verté yra veikiau pagrjstai tikétina suma, t.y. vertés nustatymo
dieng labiausiai tikétina kaina esant duotosioms rinkos sglygoms <...>*.
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Turto verté yra nustatoma vadovaujantis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais rinkos
ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais. Vertinimo rezultatus tinkamai pagrjsti, jrodymai
renkami jvairiais budais (pvz., apzilira, uzklausa, skaiCiavimas, analizé). Nustatydamas butiny surinkti
jrodymy apimtj ir siekdamas uztikrinti, kad surinkta informacija bty tinkama tikslui, dél kurio atliekamas
vertinimas, vertintojas vadovavosi profesine patirtimi.

Pagrindiniai kriterijai, jtakojantys turto verte:
e  Pagsiiila ir paklausa, tiesiogiai salygojancios rinkos kainy svyravimus;
e  Konkurencija, salygojanti iikinés-komercinés paskirties turto paklausuma ir naudinguma;
e [Soriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby;
Patobulinimai, didinantys turto rinkos kaina, nepriklausomai nuo patobulinimo iSlaidy, t.y.
vertinamas patobulinimo indélis j bendrg turto verte, o ne pati patobulinimo kaina;
e  Technologiniai pakitimai, darantys jtakg turto konkurencingumui ir naudingumui.

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

Turto vertés nustatymas lyginamuoju metodu

Rinkos vertés paskaiciavimai yra atlikti remiantis tokio tipo nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sandoriy kainomis, uZzregistruotomis VI Registry centras duomeny banke ir tokio tipo
nekilnojamojo turto pasiila ir paklausa Klaipédos miesto savivaldybéje.

Vertintojas pripazjsta, kad vertinimo iSvady objektyvumas priklauso nuo jo disponuojamy rinkos
rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojo ziniy ir praktinés patirties.

Nekilnojamojo turto verté nustatoma atsizvelgiant j vertinamo objekto paskirtj, dislokacijos vieta,
supancig aplinka, privaziavimus, erdvinj iSplanavimg, vidaus apdailg, inzinering jranga.

Vertinamojo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formule:

RV=PK+ PV,

Cia PK — palyginamojo objekto pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté,

RV — vertinamojo objekto rinkos verte.

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

e tiesioginés charakteristiky analizés budas;

e ckspertinis skai¢iavimo budas.

Palyginamuijy objekty porinés analizés biidas. Sis budas naudojamas ,,<...> kai du objektai yra
identiski, i§skyrus viena charakteristika, kuri ir nulemia kainy skirtuma. Zinant §j skirtuma, jvertinamas
konkregios charakteristikos indélis vertei<...>.“® Ta¢iau nepakanka pirkimo-pardavimo sandoriy analogisky
ir atitinkanciy poravimui keliamiems reikalavimams. Pavyzdziui, palyginamyjy objekty labai skiriasi
vietove, pardavimo laikas ir kiti parametrai. Tai apsunkina porinés analizés biido panaudojima.

Vertintojas surinko informacijg apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir VI ,,Registry centras®
duomeny bazéje uzregistruoty budingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Klaipédos mieste. Tokiy
turto objekty, kuriy visi parametrai, iSskyrus viena, buty identiski néra, todé¢l vertintojas negaléjo naudoti
objekty porinés analizés biido.

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

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

vietovés pataisos koeficientas, kai lyginamieji vertinamo objekto analogai yra Kkitoje vietovéje,
kurios rinkos konjunktiiros sglygos kitokios negu vertinamo objekto vietovéje. Sis koeficientas parodo
vietoviy rinkos skirtumus;
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ploto pataisos koeficientas jvertina vertinamo ir lyginamyjy objekty dydzio skirtumy jtaka
vertinamo objekto vertei;

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

Pavyzdziui, Siuo budu tikslingiau naudotis, nustatant pataisos koeficienta dél laiko. Tokiu atveju
vertintojas stebi ir analizuoja rinka ilgesn] laikotarpj, taip pat naudojasi informacija i§ finansiniy-ekonominiy
zinyny ir specializuoty periodikos leidiniy. Tam, kad nustatyti vertinamo objekto laiko pataisg, reikia
i§siaiskinti uz kokig pinigy suma bty parduotas analogas, jeigu jis buty parduotas vertinimo dieng.
[Sanalizuojama kiek galima daugiau analogy ir pagal kiekvieng nustatome procentines laiko pataisos
reik§mes. Siy reik§miy pagrindu, atsizvelgiant j naudojamos informacijos patikimuma, vertintojas priima
laiko pataisos koeficienta, pagal kurj toliau lygina ir koreguoja analogus, nustatydamas vertinamo objekto
rinkos verte. Analogiskai skai¢iuojami ir nustatomi kiti pataisy koeficientai.

Ekspertinis skai¢iavimo buidas. Patikslinimy dydziai vertintojo nustatomi naudojant asocijuoty
strukttiry periodiskai atliekamas rinkos duomeny analizes, nepriklausomy eksperty statistikos principais
pagristus apklausos rezultatus. Vertinimui atlikti reikiamos informacijos pagristuma rinkos duomenimis
uztikrina jmonés, asociacijos ar valstybés istaigos, kurios aprépia platesng vertinimo objekty rinkos
duomeny ar nepriklausomy eksperty apklausy imtj ir gali pateikti objektyvy rinkos tendencijy vertinima.
Vertintojas taiko vertinimo pataisy kriterijy ir subkriterijy reitingavimo (rangavimo) biida, pagrista UAB
»Lituka® ir Ko vadovaujamo tyrimo 2015-2016 m. apibendrinta medziaga, publikuojama elektroniniuose
leidiniuose’.

Vadovaudamasis Turto ir verslo vertinimo metodikos 58.2 punktu, Europos vertinimo standartuose
7-ajame EVID pateikiamomis rekomendacijomis, elektroniniu leidiniu ,,Pataisos kriterijy jtaka biury,
gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams® (ISSN2424-4392) ir UAB
,Latmas® vertintojy, asistenty, nekilnojamojo turto pardavéjy, apklausos duomenimis, siekiant suvienodinti
taikomy pataisy skaiCiavimg, vertinant turta, pataisy skaiCiavimui naudojami kriterijai ir subkriterijai
patvirtinti 2015-10-22 UAB ,,Latmas* direktoriaus Jsakymu Nr. 3-40-b ,,Dél vertinamo negyvenamosios
paskirties turto pataisy skai¢iavimo*.

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

Vertintojas surinko ir iSanalizavo per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] Registry centras
duomeny bazéje uzregistruoty mokslo, kultiiros ir §vietimo paskirties nekilnojamojo turto objekty sandoriy
kainy duomenis.

,,Klaipédos miesto savivaldybés teritorijoje 2015-2019 m. laikotarpiu maziausiai sudaryta kultaros,
$vietimo ir mokslo, poilsio ir sporto bei pagalbinio iikio paskir¢iy objekty sandoriy, zr. 1 lenteléje.

" Elektroninis leidinys ,,Lyginamojo metodo pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei“ (ISSN 2424-3809), 2015.
Elektroninis leidinys ,,Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams®
(ISSN2424-4392), 2015. Elektroninis leidinys ,,Su rizika susijusiy kriterijy reik§mingumas taikant pajamy metoda“ (ISSN2424-
5364), 2016.
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1 lentelé. Klaipédos miesto savivaldybés 2015-2019 m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai pagal paskirties grupes masiniam vertinimui. «®

Sand:)l'iq Minimumas (Maksimumas| Aritmetinis k::;::::zs Mediana
skaicius vat. kaina vnt. kaina vidurkis )
nuokrypis
Vieno—dviejuy butu namu paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 512 | 3 | 3650 | 617 | 387 | 528
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Kviso: | 10310 | 3 | 14304 | 924 | 334 | 906
Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Kviso: | 585 | 2 | 1es1 | 613 | 208 | 579
Viesbuciu, prekybos, paslaugu ir maitinimo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Lviso: | 383 | 8 | 4195 | 617 387 | 528
Administracinés ir gydymo paskirties grupeés nekilnojamasis turtas
Rviso: | 284 | 1 | 7103 | 788 | 563 | 710
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Lviso: | 2867 | 3 | 3736 | 155 | 128 | 137
Kulturos, Svietimo ir mokslo paskirties grupeés nekilnojamasis turtas
I viso: | 2 | 206 | 11es | 745 | 636 | 745

Dél nepakankamo mokslo, kultiiros ir Svietimo paskirties nekilnojamojo turto objekty sandoriy
kainy kiekio, vertintojas surinko ir iSanalizavo administracinés paskirties objekty sandoriy kainas Klaipédos
miesto savivaldybéje. Vertintojo nuomone vertinamas objektas gali biti naudojamas administracinei
paskirciai.

Lyginant administracinés ir mokslo, kultiros ir §vietimo paskirties nekilnojamojo turto objekty
sandoriy kainas, V] ,Registry centro duomenimis fiksuojamas maziausias sandoriy kainy skirtumas,
lyginant su kity paskir¢iy objekty pardavimo kainomis.

Atsizvelgus | minétas aplinkybes, vertinant turtg, palyginimui vertintojas pasirinko Klaipédos
senamiestyje, toje pacioje veréiy zonoje (20.1), kurioje yra vertinamas turtas, panasSiais individuliais
pozymiais pasizymin¢iy administracinés paskirties pastaty ir jy kompleksy, 36 ménesiy laikotarpyje
jvykusiy ir VI ,,Registry centro* duomeny bazéje uzregistruoty sandoriy kainas.

Vertintojas atrinko tris lyginamuosius objektus buidingiausius vertinamam turtui.

Pasirenkant lyginamuosius objektus vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti turto
vertintojui dazniausiai yra pasiekiama informacija apie Siuos lyginamuosius nekilnojamojo turto objektus bei
jy charakteristikas tokia apimtimi, kokia $ig informacija pateikia V] Registry centras registruotiems
vartotojams.

Pagal sutartj i§ VI Registry centro gaunamoje oficialioje informacijoje apie nekilnojamojo turto
sandorius neteikiami duomenys apie pirkimo ir finansavimo salygas bei parduoty (iSnuomoty) objekty biikle,
todél vertintojas negali disponuoti pilna informacija apie parduotus (iSnomuotus) nekilnojamojo turto
objektus, kas galéjo turéti jtakos turto vertinimo rezultaty tikslumui.

Ne visa informacija, kuri yra reikalinga nustatyti turto vertei lyginamuoju metodu, yra pateikta
vertintojams prieinamose duomeny bazése. Vertintojui nebuvo zinomos lyginamojo objekto pirkimo —
pardavimo salygos, fiziné buklé, faktinis panaudojimas. Todél, jei vertintojai atlikdami skai¢iavimus,
nedisponavo konkre€ia ir patikima informacija apie lyginamojo objekto tam tikras savybes, jis skai¢iavimo
lenteléje fiksuoja tg fakta, kad neturi tiksliy duomeny apie tai (daro jrasa ,,néra duomeny®) ir remdamasis
savo patirtimi daro prielaidg apie galimus ir labiausiai tikétinus $io lyginamojo objekto duomenis.

8 www.kada.lt; Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-
01-2019-12-02
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Lyginamuoju metodu atlikty skai¢iavimu sekos ir rezultatai bei pataisy biitinumo pagrindimo

aplinkybés

Kriterijai, kurie turi jtakos turto vertei yra $ie: vieta, biiklé, patalpy individualis poZymiai, patalpy
dydis, inZinerinis apripinimas, priklausiniai. Vertinamas ir lyginamieji objektai buvo suskirstyti pagal Siuos
kriterijus, suteikiant kiekvienam kriterijui reikSme. Minéti kriterijai buvo suskirstyti j subkriterijus, jiems
suteikiant atitinkamag skirtumo reikSme. ReikSmiy dydziai ir skaiCiavimai pateikiami vertinimo ataskaitos
prieduose. Kriterijy ir subkriterijy reikSmés ir dydziai nustatyti Europos vertinimo standartuose 7-ajame
EVID pateikiamomis rekomendacijomis ir elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés /
sandéliavimo bei prekybos / komercinés paskirties turto tipams” (ISSN2424-4392), taip pat 2015-10-22
UAB ,,Latmas® direktoriaus Jsakymu Nr. 3-40-b ,,D¢l vertinamo negyvenamosios paskirties turto pataisy
skai¢iavimo®. Vertinamo objekto rinkos vertés skai¢iavimui naudoty lyginamyjy objekty individualiy
pozymiy charakteristika pateikiama 2 lenteléje.

2 lentelé. Lyginamyjy objekty individualiy pozymiy charakteristika.

Vertinamas Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis
objektas objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 objektas Nr. 3 objektas Nr. 4
Klaipédos m. sav., | Klaipédos m. sav., | Klaipédos m. sav., | Klaipédos m. sav.,
Adresas Klaipéda, Klaipéda, Tomo g. | Klaipéda, |. Kanto | Klaipéda, Turgaus | Klaipéda, Pievy
S. Daukanto g. 16 Nr. 20..30 g. Nr. 30..40 g. Nr. 10..20 Tako g. Nr. 30..40
Administracinis Administracinis,
Pastatas-Dizaino p_as_tatas,_ _ garazas, fek_e_lhne
- I administracinis - - kanalizacija,
- katedra, Pastatas — Administracinis . Administracinis L
Pavadinimas N pastatas, kiemo vandentiekis
Dizaino katedra, pastatas M pastatas
: L statiniai,
kiemo statiniai . .
administracinés
patalpos
Mokslo, kiti administraciné administracing, administraciné administracing,
Paskirtis inzineriniai statiniai inzineriniai garazy
statiniai
Sandorio data 2020 01 2019 11 2019 03 2017 02
Bendras plotas 359,72
kv.m ' 97,54 568,26 685,8 925,44 446,33
o (457,26)
Pardavimo 429 000 650 000 415 000 192 000
kaina, Eur
1kv.m.
pardavimo 754,94 947,80 448,44 430,17
kaina, Eur
Vietové Zona 20.1 Zona 20.1 Zona 20.1 Zona 20.1 Zona 20.1
Sieny medZiaga Plytos Plytos Plytos Plytos Plytos
Statybos / 1935/1996, 1935- 1940
. 1929/1969, 1962/1996,
:ﬁlgg;strukcuos 1930, 1990 1924 1097, 1920/2007
1936
Baigtumas 100% 100% 100% 98% 100%
Centrinis Centrinis Centrinis
& Centrinis Sildymas Centrinis Sildymas Sildymas i$ . .y » »
Sildymas o . o . . Sildymas i$ Sildymas 18
i§ central. sistemy i§ central. sistemy central. sistemuy, ) -
c .- central. sistemy central. sistemy
Vietinis centrinis
Vandentiekis Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis
Iv\]u.Ot.eku Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis
Salinimas
Dujos Néra Néra Néra Néra Néra
Elektra Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
Védinimas Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
S.auQO.S . Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
signalizacija
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http://lituka.com/wp-content/uploads/2015/10/ISSN2424-4392.pdf
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Vertinamas Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis
objektas objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 objektas Nr. 3 objektas Nr. 4
G_alsrq . Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
signalizacija
Priklausiniai Kiemo statiniai Néra duomeny Kiemo statiniai Néra duomeny Néra duomeny

Lyginamyjy objekty pirkimo sandoriai jvyko 2017, 2019 ir 2020 metais.
Remiantis V] Registry centras sandoriy kainy duomenimis, per laikotarpj nuo 2017 vasario mén. iki
vertinamo turto apzitiros dienos analogiS$ko segmento nekilnojamojo turto kainy pokytis nebuvo fiksuotas.
Vertintojas neturi kitos papildomos informacijos apie laiko jtakg analogisko ar panasaus turto vertei,

todél laiko pataisa netaikoma.

Vertinamas objektas pagal VI Registry centro sudaryta verCiy zemélapj yra veréiy zonoje 20.1
Lyginamieji objektai taip pat yra ver¢iy zonoje 20.1, todél vietovés pataisa netaikoma.
Kitos pataisos nustatytos remiantis elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés /
sandéliavimo bei prekybos / komercinés paskirties turto tipams” (ISSN2424-4392), taip pat 2015-10-22
UAB ,,Latmas® direktoriaus [sakymu Nr. 3-40-b ,,Dél vertinamo negyvenamosios paskirties turto pataisy

skai¢iavimo*.

Kity pozymiy atzvilgiu skirtumai tarp vertinamo objekto ir lyginamyjy objekty yra nezymds, todél

pataisos netaikomos.

Patikslinimy dydziy skai¢iavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr. 3.

3 lentelé. Skirtumy skalé.

Eil.

Nr. | Skirtumy vertinimo skalé Reik§me, %
1. | Néra skirtumo 0,00%

2. | Mazi 25,00%
3. | Vidutiniai 50,00%
4. | Dideli 75,00%
5. | Labai dideli 100,00%

Patikslinimy dydziy dél ploto skirtumo skai¢iavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr.4

4 lentelé. Skirtumy skalé.

Elrl Skirtumy vertinimo skalé | Reiksme, % Ploto vertinimo skalé Reiksmé, %
1. Neéra skirtumo 0,00% Ploto skirtumas iki 20% 0,00%

2. Mazi 25,00% Ploto skirtumas iki 30% 25,00%
3. Vidutiniai 50,00% Ploto skirtumas iki 40% 50,00%

4 Dideli 75,00% Ploto skirtumas iki 50% 75,00%

5 Labai dideli 100,00% Ploto skirtumas vir§ 50% 100,00%

Vertinamo objekto, esancio Klaipédoje, S. Daukanto g. 16 rinkos vertés skai¢iavimas lyginamuoju

metodu pateikiamas 5 lenteléje.
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5 lentelé. Skaiciavimai lyginamuoju metodu.

Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis
objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 objektas Nr. 3 objektas Nr. 4
Klaipédos m. sav., Klaipédos m. sav., | Klaipédos m. sav., | Klaipédos m. sav.,
Klaipéda, Klaipéda, Klaipéda, Klaipéda,
Tomo g. l. Kanto g. Turgaus g. Pievy Tako g.
Adresas Nr. 20..30 Nr. 30..40 Nr. 10..20 Nr. 30..40
Sandorio data 202001 201911 201903 2017 02
Plotas, kv.m. 568,26 685,8 925,44 446,33
Ploto skirtumas % 24,28 49,98 102,39 -2,39
Eﬁrrda‘“mo kaina, 429 000 650 000 415 000 192 000
1 kv.m. kaina, Eur 754,94 947,80 448,44 430,17
Pataisos koeficientai Pataisa Pataisa Pataisa Pataisa
Vieta 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Buklé 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Pastaty harakteristika -2.00% -3.00% -6.00% -2.00%
Dydis 1.08% 7.50% 10.00% 0.00%
InZineriné jranga 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Priklausiniai 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Pataisy suma, % -0.92% 4.50% 4.00% -2.00%
Pataisy suma, Eur -6,95 42,65 17,94 -8,60
Patikslinta 1 kv.m.
kaina, Eur 747,99 990,45 466,38 421,57

Lyginamyjy objekty patikslinta vieno kvadratinio metro pardavimo kaina svyruoja nuo 421,57 Eur iki
990,45 Eur, todél skaiciavime vertintojas taiké viduting vieno kvadratinio metro kaina:
(747,99 + 990,45 + 466,38 + 421,57) / 4 = 656,60 Eur/kv.m.

Apskaiciuojama vertinamo objekto, esan¢io S. Daukanto g. 16, Klaipédoje rinkos verté:
RV = 656,60 Eur/kv.m. x 457,26 kv. m. = 300 237 Eur
Priimama: 300 000 Eur

Tarpiné iSvada: Vertinamo objekto, kurj sudaro panaudos teise naudojamame 0,0844 ha Zemés sklype
unikalus Nr. 4400-0257-2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto unikalus
Nr. 2192-5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-
2020, kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042,
Klaipéda, S. Daukanto g. 16, rinkos verté apskaiéiuota lyginamuoju metodu vertinimo dieng yra 300 000
Eur (trys Simtai tiikstan¢iy eury).

Turto vertés nustatymas pajamy metodu

Metodo pagrinda sudaro bisimy grynyjy pinigy srauty prognozés ir juy dabartiné verté. Sis metodas
taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai atspindés turto verte
rinkoje. Vertinamas turtas yra mokslo paskirties, vertintojo nuomone jis gali biiti iSnuomotas tokiai paciai ar
panasiai veiklai ir duoti pajamas i$ patalpy nuomos.

Vertinant turtg pajamy metodu buvo taikytas diskontuoty pinigy srauty budas.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiiavimo biidg turto verté apskaiCiuojama kaip grynyjy
blsimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susij¢ grynieji blsimieji pinigy srautai turi buti
apskai¢iuojami pagal esama turto bukle.

Taikant §] metodg, visi busimieji prognozuojamo periodo pinigy srautai perskai¢iuojami |
ekvivalentiska pinigy kiekj dabartiniu laiko momentu juos diskontuojant. Jeigu visi pinigy srautai yra
diskretiski dydziai CF;, 0 diskonto norma periodu t yra r, tuomet esamoji vertinamo turto verté yra lygi jo
generuojamy piniginiy srauty dabartiniy veréiy sumai:
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1 FCF,

= @+r)
¢ia V — turto verté;
FCF — laisvieji pinigy srautai n-taisiais metais;
I — diskonto (grazos) norma;
n — mety faktorius.

Klaipédos miesto Senamiestyje, verciy zonose 20.1 panaSiy mokslo paskirties pastaty ir patalpy
nuomos sandoriy kainy pastaruoju metu V] ,Registry centre” néra registruota. Vertintojas apziiiréjes
vertinamg turtg ir iSanalizaves vietos nuomos rinka, daro prielaidg, kad vertinamas objektas galéty buti
nuomojamas administracinei paskirciai.

Administracinés paskirties pastaty ir patalpy nuomos kainos, priklausomai nuo transporto
privaziavimo bei jo parkavimo galimybiy, patalpy jrengimo lygio, pastato statybos mety ir eilés kity
veiksniy, yra jvairios.

Vertintojas naudodamasis V] Registry centras duomeny baze, surinko informacija apie 36 ménesiy
laikotarpyje uZregistruoty panaSaus ploto, senos statybos administracinés paskirties objekty nuomos
sandoriy kainas Klaipédos mieste, veréiy zonoje 20.1.

Vertintojas atsizvelgdamas j vertinamo turto individualius poZzymius (statybos metai, sieny
medziaga, auksty skaicius ir kt.) atrinko panasiy iSnuomoty nekilnojamojo turto objekty sandoriy kainas.

Panasaus iSnuomoto nekilnojamojo turto nuomos sandoriy duomenys i§ V] Registry centro bazés
pateikiami 6 lentel¢je.

6 lentelé. Panasaus iSnuomoto nekilnojamojo turto nuomos sandoriy duomenys i§ V] Registry centro

bazés
Eil. Sandorio | Adresas Veréiy | Statybos I$nuomotas | Pavadinimas 1 kv.m.
Nr. data zona metai/reko | plotas, nuomos
nstravimo | kv.m. kaina,
metai Eur/mén.
1.| 2019-12 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, J. | 20.1 1958 105,31 Ofiso patalpos 5,60
Karoso g. Nr. 1..10
2. | 2018-05 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, 20.1 1910/1978 | 110,39 Administracinis | 4,50
Aukstoji g. Nr. 1..10
3. | 2018-04 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, 20.1 1959 193,35 Administracinés | 5,88
Liepy g. Nr. 10..20 patalpos
4. | 2017-11 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, 20.1 1956 90,01 Administracinés | 4,44
M. Mazvydo al. Nr. 1..10 patalpos
5.1 2017-08 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, H. | 20.1 1976 80 18 Administracinés | 7,87
Manto g. Nr. 10..20 137,62 patalpos
6. | 2017-07 | Klaipédos m. sav., Klaipéda, 1. 20.1 1936 107 18 Administracinés | 3,74
Kanto g. Nr. 20..30 107,39 patalpos

Remiantis 6 lenteléje pateiktais lyginamyjy objekty nuomos sandoriais, matome, kad panaSiy
nekilnojamojo turto objekty 1 kv.m. nuomos kaina svyruoja nuo 3,74 iki 5,60 Eur/kv.m./mén. Vertintojas
apskaiciavo viduting nuomos kaina, kuri yra lygi 5,34 Eur/1 kv.m./mén.

Vertinamas objektas yra labai patrauklioje miesto vietoje, su geru privaziavimu ir vidiniu kiemu.
Vertintojas VI Registry centro duomenis apie administracinés paskirties pastaty ir patalpy nuomos sandoriy
kainas naudojo atsizvelgdamas | vertinamo pastato ir patalpy bukle, bendra plota ir kt. individualius
poZymius.

Vertintojas priima, kad vertinamas objektas galéty bati iSnuomotas uz viduting rinkos nuomos kaina
5,34 Eur/kv.m./mén. Koridoriai, san. mazgai ir kt. patalpos jprastai iSnuomojamos kartu su pagrindinémis
patalpomis. Apskaiciuojant bendrgsias metines pajamas, nustatyta vidutiné nuomos kaina dauginama i$
bendro ploto.

Kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé; tvora) jprastai iSnuomojami kartu su
pastatais kaip jy priklausiniai. Tokio tipo statiniai nuomos pajamas generuoja kartu su pastatais, todél jy
nuomos pajamy atskirai neskai¢iuojame.
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Vertinamo objekto esamo laikotarpio galimy bendryjy metiniy pajamy i§ nuomos struktiira
pateikiama 7 lenteléje.

7 lentelé. Bendrosios metinés vertinamo objekto pajamos

Patalpy lokalizacija Bendras Nuomos Pajamos per metus, Eur
plotas, kaina,
kv.m. Eur/1 kv.m./
meén.
Pastatas — Dizaino katedra 1C2p 359,72 5,34 359,72 x 5,34 x 12 =23 051
Pastatas — Dizaino katedra 2C1p 97,54 5,34 97,54 x 5,34 x 12 = 6250
Viso: 457,26 29 301

Nekilnojamojo turto mokestis.

Nekilnojamojo turto mokestis paskai¢iuojamas taip:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,8 proc.

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

Pastato — Dizaino katedros 1C2p unikalus Nr. 2192-5000-2016 = 218 000 x 0,008 = 1744 Eur/per
metus;

Pastato — Dizaino katedros 2C1p unikalus Nr. 2192-5000-2020 = 68 800 x 0,008 = 550 Eur/per
metus.

Kitiems inzineriniams Statiniams — Kiemo statiniams (kiemo aikstelé; tvora) unikalus Nr. 2192-
5000-2042 mokestiné verté néra nustatyta, todél nekilnojamojo turto mokestis neskaic¢iuojamas.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto nekilnojamojo turto metinis mokestis yra lygus 1744 +
550 = 2294 Eur

Galiojanti objekto mokestiné verté — Saltinis V] ,,Registry centro* duomenys.
Nekilnojamojo turto mokes¢io tarifas — Saltinis https://www klaipeda.lt/It/verslui/mokesciu-tarifai-ir-
lengvatos/nekilnojamojo-turto-mokescio-tarifai/2253

Zemés nuomos mokestis.

Zemés nuomos mokestis paskai¢iuojamas taip:

Gyvenamyjy namy teritorijy naudojamai Zemei 0,2 procento tarifas mokestinés Zemés vertés,
apskai¢iuojamos pagal einamyjy mety sausio 1 d. taikytus Zemés veréiy Zzemélapius.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto metinis zemés nuomos mokestis yra lygus 95 700 Eur
(vertinimo dieng galiojanti mokestiné verté) x 0,002 = 191 Eur.

Zemés nuomos mokeséio tarifas — 3altinis https://www.klaipeda.lt/It/smulkiajam-verslui/mokesciu-
tarifai-ir-lengvatos/valstybines-zemes-nuomos-mokescio-tarifai-ir-lengvatos/6685

Draudimo iSlaidos.

Draudimo jmoka daZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo
pasirinkty apdrausty rizikos bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri
nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty atktiriamaja
verte, jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotg. Skirtingos draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo
sumos nustatymo metodikas. Draudimo iSlaidos apskai¢iuojamos paémus 0,1 proc. nuo vertinamo objekto
atktiriamosios vertés. Pagal vertinamo objekto pastaty ir statiniy atkliriamaja vert¢ metiné draudimo jmoka
sudaro:

Pastato — Dizaino katedros 1C2p unikalus Nr. 2192-5000-2016 atkiiriamoji verté 62 441 000 x 0,001

=62 Eur;

Pastato — Dizaino katedros 2C1p unikalus Nr. 2192-5000-2020 atktiriamoji verté 44 340 x 0,001 =

44 Eur;

Kity inzineriniy statiniy - Kiemo statiniy (kiemo aikstel¢; tvora) atkiiriamoji verté 2412 x 0,001 =
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2 Eur

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto metinés draudimo islaidos yra lygios 62 + 44 + 2 =

108 Eur.

Atkiiriamoji verté paskaiCiuota remiantis UAB ,,Sistelos” Nekilnojamojo turto atkiirimo kasty
(statybinés vertés) kainyng NTK 2020 XVI (Zr. prieduose).

Lésy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas del neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Klaipédos miesto savivaldybéje nustatyta, kad vertinamo
komercinio naudojimo (administracinés ir gydymo, viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
paskirciy) turto neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,1) = 0,9.

Informacijos Saltinis: www.kada.lt; Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

Vertintojas priimama, kad vertinamo turto pajamy netekimo koeficientas dél neiSnuomoto ploto
lygus 0,10.

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

Informacijos $altinis: www.kada.lt; Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

Einamojo remonto iSlaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kastus
sudaro kasdieniai poreikiai, todel svarbu nustatyti procentine dalj pajamy, skirty einamiesiems remonto
darbams. Sios islaidos dazniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy i$ patalpy nuomos.

Informacijos Saltinis: www.kada.lt; Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

SkaiCiuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).

Apskaiciuojamos metinés islaidos, susijusios su nekilnojamojo turto iSlaikymu ir priezitra.
Apskaiciuotos islaidos pateikiamos 8 lenteléje.

8 lentelé. Metinés i§laidos, susijusios su nekilnojamojo turto i§laikymu ir prieziiira.

I§laidy pavadinimas Metinés i§laidos, Eur
Lésy praradimas dél neuzimtumo 2930
Nekilnojamojo turto mokestis 2294
Zemés nuomos mokestis 191
Draudimas 108
Turto valdymo i$laidos 586
Einamojo remonto i§laidos 586

Kitos prognozuojamo laikotarpio prielaidos

Lietuvos banko duomenimis ,,Prasta ir vis nuvilianti pasaulio ekonominé raida skatina atsargiai
planuoti investicijas atvirajame ekonomikos sektoriuje. Nors eksportas iki Siol augo daug nei uzsienio
rinkos, visuomet yra neapibréztumas, ar eksporto rinkos dalys ir toliau taip verzliai kils. Numatoma, kad tiek
investicijos, tiek eksportas — labiausiai pastaraisiais metais didéje realiosios ekonomikos rodikliai — kitgmet
augs nuosaikiau. Taip pat daroma prielaida, kad investicijas maziau skatins ir nebe tiek daug
intensyvésiantis ES paramos fondy naudojimas. Ekonominj aktyvuma ribos ir besikeicianti padétis darbo
rinkoje. Imonéms licka vis maziau erdvés itin reikSmingai didinti darbo atlygj, o darbuotojy samda vis
nepalankiau veiks vidaus demografiniai pasikeitimai. Tai nereiskia, kad gyventojy pajamos nustos kilti — jos
didés nemenkai, bet maziau nei pastaruoju metu. Tai ribos privaciojo vartojimo plétra, kuri jau ir dabar
menksta. Prognozuojama, kad po 3,7 proc. ekonomikos augimo 2019 m. Lietuvos ekonomika kitgmet
padidés 2,5 proc.?

® https://www.Ib.It/makroekonomines_prognozes, zidréta 2019-12-19;
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Vidutiniai uZprognoztiniai augimo tempai jvertinami atsizvelgiant j Tarptautinés ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (OECD) skelbiamos Eurozonos vystymosi prognozes, kurios
pateikiamos 9 lenteléje.

9 lentelé.

Eil. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Rodiklis

Nr. A B C D E F

Eurozonos BVP

13627092 | 13785773 | 13945146 | 14 111831 | 14289 047 | 14 477 132
1. | prognozé, min. USD

2. | Pokytis, % 1,31% 1,16% 1,16% 1,20% 1,26% 1,32%

Vidutiné reikSmé
3. | (A+B+C+D+E+F)/6, % 1,23%

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

Atsizvelgiant | Sias prognozes bei rinkos tendencijas, darome prielaida, jog vertinamo objekto
nuomos pajamos nuo 2021 mety didés 1,23 % per metus.

Remiantis Siomis prognozémis, numatomos draudimo, turto valdymo ir einamojo remonto i$laidy
didéjimas iki 1,23 % per metus.

Diskonto normos nustatymas

Matematiniu pozitriu diskonto norma tai procentais iSreik§ta norma, kuri naudojama bisimyjy
piniginiy srauty perskaiciavimui j dabarting vertg. Ekonominiu poziiiriu diskonto norma tai investuotojo
laukiama pelno norma gaunama i§ investuoto kapitalo, jvertinus jvairias rizikas ir neapibréZztumus.

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

Egzistuoja jvairios diskonto normos nustatymo metodikos, kadangi laisvuosius blisimuosius pinigy
srautus skai¢iuojame investuotam kapitalui, todél diskonto normag apskai¢iavome naudojant svertiniy
kapitalo kasty vidurkio modelj WACC (angl. weighted average cost of capital,). WACC nustatomas kaip
vidutinis svertinis dydis, jvertinantis nuosavo ir skolinto kapitalo procentinj santykj nuosavybés vertéje.

Vidutiniy svertiniy kapitalo kasty vidurkis (WACC) nustatome pagal formule:

WACC= Ke x (E/(D+E) )+Kd x (1-T) x (D/(D+E), kur:

Ke — nuosavo kapitalo kaina

Kd — skolinto kapitalo kaina

E — nuosavo kapitalo rinkos verté

D - skolinto kapitalo rinkos verté

T — pelno mokescio norma.

Nuosavo kapitalo kainos nustatymas

Nuosavo kapitalo kaina rodo investuotojo lukes¢ius dél nuosavo kapitalo gragzos normos. Nuosavo
kapitalo kastams nustatyti pasirinkome kapitalo aktyvy vertinimo modelj CAPM (angl. ,,capital asset pricing
model*).

Nuosavo kapitalo kastus naudojant CAPM modelj, nustatome pagal formulg:

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

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

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

(Rm — Rf) — nuosavybés arba rinkos rizikos premija, rizikos priedas, virSijantis nerizikingg palikany
normg, kurig gauna rinkos turto portfelis,

o, - specifiné veiklos rizika.
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Nuosavo kapitalo kaing kaip parodyta formuléje apsprendzia nerizikingo pelno norma, rinkos
rizikos premija ir papildoma rizika.

Rf pelno normg be rizikos nustatome 0,31 %, t.y. Ilgalaikiy Lietuvos Vyriausybés vertybiniy
popieriy paskutiniy 13 ménesiy vidutinis pajamingumas, vertinant konvergencija tarp ES valstybiy nariy,
kuris yra 0,31.

Duomeny Saltinis: (Lietuvos bankas, Europos centrinis bankas

http://www.ech.int/stats/money/long/html/index.en.html

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

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

Duomeny Saltinis: http://www.stern.ryu.edu/~adamodar/

http://www.finmin.It/web/finmin/kredito_reitingai/lietuvos_kredito_reitingu_raida

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

Beta rodiklis gali biiti apskai¢iuojamas pagal formule:

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

Bu - nesvertinio kapitalo beta

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

D/E - bendro jsiskolinimo ir nuosavybés santykis.

10 lenteléje pateikiamos 2020 mety sausio 20 d. Vakary Europos ir besivystanciy Saliy
nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy beta rodiklio reikSmés bei skolinto ir nuosavo kapitalo dalis visoje
nuosavybéje. Pagal A. Damodaran Lietuva priskiriama besivystanciy Saliy regionui, siekiant iSsamesniy
duomeny galutinis rezultatas buvo priimtas kaip Europos ir besivystanciy Saliy apskai¢iuotos betos bei
skolinto ir nuosavo kapitalo dalies visoje nuosavybéje vidurkiai.

10 lentelé.
Imoniy Beta E/(D+E)% D/(D+E)%
Eil. Veiklos sektorius skaicius*
Nr.
Vakary Europa
1. | Nekilnojamojo turto plétra 60 0,79 56,55 43,45
2. | Nekilnojamojo turto investicijos 66 0,72 50,77 49,23
3. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 246 0,49 54,30 45,70
Besivystancios Salys
4. | Nekilnojamojo turto plétra 728 1,10 39,53 60,47
5. | Nekilnojamojo turto investicijos 245 1,07 54,48 45,52
6. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 319 0,79 64,00 36,00
Vidurkis (1+2+3+4+5+6)/6 0,83 53,27 46,73

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

I$ 10 lenteléje pateikty duomeny matome, kad nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy vidutiné beta
lygi 0,83. Vidutiné nuosavo kapitalo dalis sudaro 53,27%, vidutiné skolinto kapitalo dalis sudaro 46,73%.
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a - specifiné veiklos rizikos premija nustatoma remiantis veiklos susijusios su nekilnojamojo turto
nuoma rizikos analize ir jvertinama ekspertiniu btdu.

Rizikos lygiui nustatyti naudota 11 reikSmiy lentelé. Nustatant rizikos lygj vertintojas vadovavosi
2015-05-15 UAB ,,Latmas® direktoriaus [sakymu Nr. 3-20-b ,,Dél negyvenamosios paskirties turto nuomos
rizikos lygiui nustatyti naudojimo reikSmiy*.

11 lentelé.
Rizikos lygis Reik$me, %
Neéra rizikos 0
Minimali 10
Maza 25
Vidutiné 50
Didelé 75
Maksimali 100

Premijos uz papildoma rizika skai¢iavimas pateikiamas 12 lenteléje. Skaiciuojant papildomg rizikos
lygi vertintojas vadovavosi UAB , Latmas“ direktoriaus Jsakymu ,,Dél negyvenamosios paskirties turto
nuomos rizikos lygio skai¢iavimo* 2015-05-14 Nr. 3-19-b.

12 lentelé.
Nekilnojamojo turto rizikos Galima Rizikos Rizikos Svoris Apskaiciuota
priedas maksimali rizika lygis reik§meé reikSmé
1 2 3 4 5 2x4x5
Bendra investicijos rizika
Ekonominés situacijos 3% | Minimali 25% 10% 0.03%
Mokesciy pasikeitimo 2% | Minimali 10% 10% 0.02%
Teisinio statuso 2% | Minimali 10% 10% 0.02%
Infliacijos 3% | Maza 25% 10% 0.08%
10% 0,15%
Veiklos rizika
Nuomos perspektyvos 10% | Maza 25% 40% 1,00%
Nuomininky pasikeitimo rizika 10% | Maza 25% 40% 1,00%
Patalpy uzimtumas 10% | Vidutiné 50% 40% 2,00%
Subnuoma 5% | Vidutiné 50% 40% 1,00%
Nuomos salygy 5% | Vidutiné 50% 40% 1,00%
40% 6,00%
Finansiné rizika
Kapitalo struktiira 3% | Minimali 10% 10% 0,03%
Skolos grazinimo galimybés 4% | Minimali 10% 10% 0,04%
Kreditavimas 3% | Minimali 10% 10% 0,03%
10% 0,10%
Turto buklés rizika
Pastato biiklés rizika 5% | Vidutiné 50% 20% 0.50%
Patalpy pritaikymo rizika 5% | Vidutiné 50% 20% 0.50%
Atitikimo kokybés reikalavimams 5% | Vidutiné 50% 20% 0.50%
Turto vietos rizika 5% | Minimali 10% 20% 0,10%
20% 1,60%
Kitos rizikos
Likvidumo rizika 10% | Maza 25% 20% 0.50%
Rinkos vertés pasikeitimo rizika 10% | Maza 25% 20% 0.50%
20% 1,00%
100% 100% 8,85%

Papildoma veiklos rizika o lygi 8,85 %.

Apskaiciuojame nuosavo kapitalo kastus:
Ke =0,31 + 0,83 x (6,38) + 8,55 = 14,46 %
Nuosavo kapitalo kastai 14,46 %.
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Skolinto kapitalo kainos nustatymas

Skolinto kapitalo kastus priimame — 3,31 %, pagal Lietuvos banko skelbiamas ,,Paskoly eurais euro
zonos rezidentams naujy susitarimy paliikany normos ir sumos* paskutiniy trylikos ménesiy vidurkis.

(Salinis https://www.Ib.It/stat_pub/statbrowser.aspx?group=9279&lang=It)

Nuosavo kapitalo lyginamasis svoris priimamas pagal viduting nekilnojamojo turto sektoriaus
imoniy nuosavo kapitalo dali (10 lentelé¢) — 53,27 %, skolinto kapitalo lyginamasis svoris priimamas
analogiskai — 46,73 %.

Remiantis auksc¢iau iSdéstytu vertintojas apskaiciuoja svertiniy kapitalo kasty vidurki:

WACC = 14,46 x 0,5327 + 3,31 x (1-0,15) x 0,4673 = 9,02 %

Priimame: 9,02 %

WACC =9,02 %

Testinumo verté apskaiciuojama pagal formule:
TV = GPS*(1+a)/(RD-a)/ (1+RD)

¢ia TV — testinumo verté,

a — uzprognoztiniai augimo tempai,

RD — diskonto norma

Numatomi uzprognoztiniai augimo tempai 0%.

Turédami prognozuojamas pajamas ir iSlaidas apskai¢iuojame grynuosius blisimuosius piniginius
srautus (GPS), kuriuos diskontuojame nustatyta diskonto norma (0.0902). Apskaic¢iuojamos vertinamo turto

testinumo ir rinkos vertés. Skaic¢iavimai pateikiami 13 lentelgje.

13 lentelé. Vertinamo objekto, Klaipéda, S. Daukanto g. 16 vertés skaiiavimas pajamy metodu

Metai 2020 2021 2022 2023 2024
Bendros pajamos per n — uosius metus, Eur (BP) 29301 29662 30026 | 30396 | 30770
Pajamy negavimas dél uzimtumo, Eur (PN) 2930 2966 3003 3040 3077
Grynosios pajamos, Eur (GP=BP-PN) 26371 26695 27024 | 27356 | 27693
Nekilnojamojo turto mokestis, Eur (NM) 2294 2294 2294 2294 2294
Zemés nuomos mokestis, Eur 191 191 191 191 191
Draudimo mokestis, Eur (PD) 108 109 110 111 112
Valdymo i§laidos, Eur (VI) 586 593 601 608 615
Einamojo remonto iSlaidos, Eur (ERI) 586 593 601 608 615
Sanaudos, Eur SSNM+PD+VI+ERI 3765 3780 3797 3812 3827
g;¥gl,ejElu$Inlglnlal srautai n-aisiais metais GPS = 29606 29915 23227 23544 23866
Diskonto norma (RD) 0,0902
Diskonto faktorius (1+RD) *t 1,0902 | 1,1885 1,2957 [1,4126 | 1,5400
Diskontuotas PS, Eur 20736 | 19280 17925 16667 | 15497
Diskontuoty piniginiy srauty suma DGP, Eur 90106
Testinumo verté, Eur GPS*(1+a)/(RD-a)/ 171805
(1+RD)
Rinkos verté, Eur RV = DGP + TV 261911

Priimama: 262 000 Eur

Tarpiné iSvada: vertinamo objekto, kurj sudaro panaudos teise naudojamame 0,0844 ha zemés
sklype unikalus Nr. 4400-0257-2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto
unikalus Nr. 2192-5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2020, kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042,
Klaipéda, S. Daukanto g. 16 rinkos verté, apskaiCiuota pajamy metodu vertinimo dieng, priimama 262 000
Eur (du Simtai $eSiasdeSimt du tikstanciai eury).
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Vertinamo objekto rinkos verté, apskai¢iuota lyginamuoju metodu. lygi 300 000 Eur (trys Simtai
tukstanciy eury). pajamy metodu — 262 000 Eur (du Simtai SeSiasdeSimt du tukstanc¢iai eury).

Atsizvelgiant, j vertinamo objekto bendra plota. panaudojima, pritaikyma. jrengimo lygj ir situacija
rinkoje. vertintojy nuomone objektyviau rinkos vertg atspindi rezultatai gauti lyginamuoju metodu.

Galutine iSvada: vertinamo objekto, kurj sudaro panaudos teise naudojamame 0.0844 ha zemés
sklype unikalus Nr. 4400-0257-2001 esantis Pastatas - Dizaino katedra 1C2p bendro 359,72 kv. m. ploto
unikalus Nr. 2192-5000-2016. Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2020, kiti inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikstelé, tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042.
Klaipéda, S. Daukanto g. 16, rinkos verté lygi 300 000 Eur (trys $imtai tiikstanciy eury).

4. ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinamo objekto, kurj sudaro panaudos teise naudojamame 0,0844 ha Zemés sklype unikalus Nr.
4400-0257-2001 esantis Pastatas — Dizaino katedra 1C2p bendro 359.72 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-
5000-2016, Pastatas - Dizaino katedra 2C1p bendro 97,54 kv. m. ploto unikalus Nr. 2192-5000-2020, kiti
inzineriniai statiniai — kiemo statiniai (kiemo aikStele: tvora) unikalus Nr. 2192-5000-2042, Klaipéda. S.
Daukanto g. 16, kaip visumos rinkos verté lygi 300 000 Eur (trys Simtai tiikkstan¢iy eury).

Si suma atspindi turto verte vertinimo dienos rinkos konjunktiiros salygomis. Kintant $ioms
salygoms vertinamo turto rinkos verté gali kisti priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy.

FaktiSka turto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskai¢iuotosios vertés, priklausomai nuo rinkos
salygu, susiklos¢iusiy pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokéjimo salygy ir terminy.
nuo pirkéjo likes¢iy, investiciniy sumanymy ar Kity vertintojui vertinimo metu nezinomy aplinkybiy.

Turto apzitiros diena: 2020-01-22
Turto vertés nustatymo diena: 2020-01-28
Ataskaitos surasymo data: 2020-02-03

ISvada parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny
iSkilo gin¢as del turto arba verslo vertés nustatymo.

Apie Kkitas salygas ir aplinkybes, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j Kurias nebuvo
atsizvelgta, vertintojai duomeny neturi.
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PRIEDAI
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VERTINAMO TURTO NUOTRAUKOS

5 pav. Pastatas — Dizaino katedra 1C2p i3 kiemo pusés.6 pav. Pastatas — Dizaino katedra 1C2p ir 2Clp i$ kiemo pusés.

UAB ,,LATMAS*“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 03-20-091

38



7 pav. Pastatas — Dizaino katedra

f >

i Pastata — Dizaino katedra 1C2p.

11 pav. Patalpa 1-2.

13 pav. Patalpos 1-3 grindys. 14 pav. Radiatorius.
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15 pav. Patalpa 1-6. 16 pav. Patlpa 1-4.

17 pav. Grindy fragmentas. pav. Luby fragmentas.

19 pav. Patalpa 1-7. 20 pav. Patalpa 1-7.

21 pav. Patalpa 1-8. 22 pav. Patalpa 1-7.
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23 pav. Patalpa 1-9.

29 pav. Patalpa 1-18. 30 pav. Patalpa 1-19.
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31 pav. Patalpa. 114 o

pav. Patalpa 1-24.

35 pav. Patalpa 1-22.

37 pav. Patalpa 1-21. 38 pav. Patalpa 1-20.
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43 pav. Patalpa 1- pastate 2C1p. 44 pav. Patalpa 1-4 pastate 2C1p.
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45 pav. Ratalpa 1-6 pastate 2C1p.

1 3

50 pav. Patalpa 1-12 pastate 2C1p.

51 pav. Patalpa 1-13 pastate 2C1p.
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VALSTYBES [MONE REGISTRL CENTRAS
n Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, el.p. info@registrucentras.

RECHEY CaM T NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENU BAZES ISRASAS

2020-01-28 15:59:02

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 44/175615
Registro tipas: Zemés sklypas su statiniais
Sudarymo data: 2004-03-29

2. Nekilnojamieji daiktai: i
2. Zemés sklypas
Unikalus daikto numeris: 4400-0257-2001
Zemes sklypo kadastro numeris ir kadastro
vietovés pavadinimas: 2101/0003:519 Klaipédos m. k.v.
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita
Zemes sklypo naudojimo bldas: Gyvenamosios teritorijos
Zemes sklypo naudojimo pobldis: MaZaauk$éiy gyvenamyjy namy statybos
Zemes sklypo plotas: 0.0844 ha
UzZstatyta teritorija: 0.0844 ha
Zemés iikio naudmeny nasumo balas: 40.0

Matavimy tipas: Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius

matavimus
Indeksuota Zemes sklypo verte: 24733 Eur
Zemes sklypo verte: 15458 Eur

Kadastro duomeny nustatymo data: 2004-01-13

2.2, Pastatas - Dizaino katedra
Unikalus daikto numeris: 2192-5000-2016
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo
Zyméjimas plane; 1C2p
Statybos pradzios metai: 1925
Statybos pabaigos metai: 1925
Rekonstravimo pradzZios metai: 1969
Rekonstravimo pabaigos metai: 1969
Baigtumo procentas: 100 %

Sildymas: Centrinis $ildymas i$ centralizuoty sistemy

Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky Salinimas: Komunalinis nuoteky Salinimas
Dujos: Néra
Sienos: Plytos
Stogo danga; Keramika
Auksty skai€ius: 2
Bendras plotas: 359.72 kv. m
Pagrindinis plotas: 269.40 kv. m
Tdris: 1423 kub. m
UzZstatytas plotas: 181.00 kv. m
Koordinate X:6179410.15
Koordinate Y: 319699.81
Atkdrimo sgnaudos (statybos verte): 7868 Eur
Fizinio nusidevejimo procentas: 59 %
Atkuriamoji verté: 3226 Eur
Vidutines rinkos vertes nustatymo data: 1975-01-28
Kadastro duomeny nustatymo data: 1993-05-18

2.3 Pastatas - Dizaino katedra
Unikalus daikto numeris: 2192-5000-2020
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo
Zymejimas plane: 2C1p
Statybos pradzios metai: 1930




Statybos pabaigos metai: 1930
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky $alinimas: Komunalinis nuoteky $alinimas
Dujos: Néra
Sienos: Plytos
Stogo danga: Asbestcementis
Auksty skaicius: 1
Bendras plotas: 97.54 kv. m
Pagrindinis plotas: 79.22 kv. m
Tdiris: 420 kub. m
Uzstatytas plotas: 129.00 kv. m
Atkirimo sgnaudos (statybos verte): 377 Eur
Fizinio nusidévejimo procentas: 28 %
Atkuriamoji verté: 271 Eur
Vidutines rinkos vertés nustatymo data: 1975-01-28
Kadastro duomenuy nustatymo data: 1993-05-18

2.4. Priklausinys: Kiti inZineriniai statiniai - Kiemo statiniai
Priklausanti dalis: 11 priklauso pastatui Nr. 2192-5000-2016, aprasytam p. 2.2,
Apradymas / pastabos: (kiemo aikstelé; tvora)
Unikalus daikto numeris; 2192-5000-2042
Daikto pagrindine naudojimo paskirtis; Kiti inzineriniai statiniai
Statybos pradzios metai: 1990 :
Statybos pabaigos metai: 1990
Baigtumo procentas: 100 %
Kadastro duomeny nustatymo data: 1993-05-18

3. Daikto priklausiniai i$ kito regi_str_o-:. jrasy neré

4. Nuosavybé:
41, Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
Jrasas galioja: Nuo 2004-03-30

42 Nuosavybeés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016, aprasytas p. 2.2.

pastatas Nr. 2192-5000-2020, aprasytas p. 2.3.
kiti statiniai Nr. 2192-5000-2042, aprasyti p. 2.4.
Iregistravimo pagrindas: 2003-01-09 Lietuvos Respublikos Seimo nutarimas Nr. IX-

1289

|rasas galioja: Nuo 2003-10-16

5. Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teiseé:
5.1 Valstybinés Zemés patikéjimo teisé

Patiketinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio ministerijos,

a.k. 188704927

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: Zemés jstatymo pakeitimo ir papildymo jstatymas Nr. XI-
912, 2010 m. birzelio 18 d.
Jrasas galioja: Nuo 2010-07-01

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Turto patikéjimo teisé
Patiketinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439




Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016, aprasytas p. 2.2.
pastatas Nr. 2192-5000-2020, aprasytas p. 2.3.
kiti statiniai Nr. 2192-5000-2042, aprasyti p. 2.4.
|registravimo pagrindas: 2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-694
|radas galioja: Nuo 2014-10-28

Servitutas - teisé tiesti pozemines, antZemines
6.2. komunikacijas (tarnaujantis)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
|rasas galioja: Nuo 2004-03-30

6.3. Kiti servitutai (vieSpataujantis)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasyias p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
ApraSymas: Teisé kitiems asmenis naudotis Zemés sklypo dalimi prie
pastato Sauliy g. pastato savininkams ar naudotojams

Irasas galioja: Nuo 2004-03-30

Servitutas - teisé aptarnauti poZemines, antZemines
6.4. komunikacijas (tarnaujantis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2004-03-09 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 13.6-642
Jrasas galioja: Nuo 2004-03-30

7. Juridiniai faktai:
Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjuy kultiiros vertybiuy
& teritorijoje (jy apsaugos zonaoje)
Daiktas: pastatas Nr. 2192-5000-2016, aprasytas p. 2.2.
|registravimo pagrindas: 1996-10-28 Kultiiros vertybiy apsaugos departamento

jsakymas Nr. 120

Aprasymas: 2012-11-29 Kulturos paveldo departamento pranesimas Nr.
11133, nekilnojamojo daikto kodas - 22012.

[rasas galioja: Nuo 2012-12-04

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamuyjy kultiros vertybiy
i teritorijoje (jy apsaugos zonoje)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 1996-10-28 Kultiiros vertybiy apsaugos departamento

jsakymas Nr. 120

Aprasymas: 2012-11-29 Kultliros paveldo departamento pranesimas Nr.
11-132, nekilnojamojo daikto kodas - 22012

Jrasas galioja: Nuo 2012-11-30

7.3 Sudaryta panaudos sutartis
Panaudos gaveéjas: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2004-03-30 Panaudos sutartis Nr. PN21/2004-007
|rasas galioja: Nuo 2004-05-19

8. ZYI';IOS: jrady néra

9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos:
Kultiiros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, ju apsaugos
9.1. zonos (V skyrius, pirmasis skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés
naudojimo salygy istatymas Nr. Xlll-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés Gkio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Plotas: 0.0844 ha

g



|rasas galioja: Nuo 2020-01-02

Elektros tinkluy apsaugos zonos (lll skyrius, ketvirtasis

9.2. skirsnis)

Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, apradytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjuy Zzemés

naudojimo salygy jstatymas Nr. XllI-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro

jsakymas Nr. 3D-711
Plotas: 0.0006 ha
|rasas galioja: Nuo 2020-01-02

Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (lll skyrius,

9.3. dvyliktasis skirsnis)

Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zzemés

naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro

jsakymas Nr. 3D-711
Plotas: 0.0321 ha
Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirSiniy nuoteky tvarkymo
infrastrukturos apsaugos zonos (lll skyrius, deSimtasis

9.4. skirsnis)

Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001, apradytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zzemés

naudojimo sglygy jstatymas Nr. XIlI-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés Gkio ministro

jsakymas Nr. 3D-711
|ragas galioja: Nuo 2020-01-02

10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos: jrasy néra

11. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra

12. Kita informacija: jrasy nera

;13. Informacija apie duomeny sandoriui tiksiinima;_irééq hera

2020-01-28 15:59:02
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Sklypo plotas 844 m"

Kadasro: vielové . Klaipéda ., .. ., blokas sklypas

lz{1foft]ofofofs] [ [7]

femes-skiypo kadastro Nr

Galve, namo Nr. Daukanto g Nr.16

Kaimas (miestelis)

Seninnija
Miestas (rajonas) Klaipeda
Apskrilis Klaipédos
Grelimybé Gretimo Zemés sklypo kadaslro Nr. Paslabos
i-2-3 Ligoninés g i
3-4-5 Daukanto g.
5.8 Sauliy g
8-9-1 Sauliy g Nr.13

SPECIALIOSIOS ZEMES IR MISKO NAUDOJIMO SALYGOS

o e o e b~ - 3
1 6 Vi Elekiros linijy a.z.
2 49 KLIX

a 49 XLi){_____

4 48 ALVIil

Pozeminés komunikacijos pazymetos nuc plansely

po 1 m 5]
po & m. 220
pe 5 m. 497
po & m. 321 .
B5-C—14

Vandentiekis

Kanalizacija

Siluminiy tinkly a.z.

LEMES SERVITUTAL 1. Teisé liesli ir aplarnauli poiemines komunikacijas
2. Teisé paudolis Zemés sklypo dalimi prie pastato Savliy g Nr.3 savininkams (naudotojams)
remontuojanl ar kilaip priziirint pastala.

PASTABA: Zemés sklypas yra nekiinojamosios kulliros vertybés— miesto islorines dalies
(kodas U 18) leritorijoje.

SKLYPO RIBOS PAZYMETOS KADASTRO
ZEMELAPRYIE
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Su pazenklintomis vielovéje Zemés skiypo ribomis, zprasylomis 2004 m. gruodiio méni3 d.
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Vilniaus dailés akademip /% m 0040113
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Klaipédes apskrilies virsininke administracijos
Klaipédos miesto zemélvarkos skyrius

A =
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VALSTYBINES ZEMES PANAUDOS
SUTARTIS NR. PN21/ 2004-007
2004 m kovo 30d
Klaipéda

Mes, Lietuvos Respublikos valstybe, atstovaujama Klaipedos apskrities virSininkes
VIRGINIJOS LUKOSIENES, toliau vadinama valstybinés Zemés valdytoja, atstovaujama Klatpedos
miesto Zemétvarkos skyriaus vedéjo SVAJUNO MACIULSKIO, pagal Klaipédos apskrities
virsininko administracijos 2004 m., sausio 7 d. [galiojima, reg. Nr.AR-118, ir VILNIAUS DAILES
AKADEMIJA, .k.1195043, esanti Maironio g.6, Vilniaus mieste, toliau vadinama valstybines
yemes naudotoja, atstovaujama rektoriaus ARVYDQO SALTENIO, pagal akademijos statuta,

sudaréme 3ia sutartj;

1.Panaudos sutartis sudaroma 0.0844 ha valstybiniam Zemés sklypui, kadastrinis
Nr.2101/0003: 519, esanciam S.Daukanto g.16 Klaipedos mieste.

2. Zemés sklypo suteikimo naudotis terminas — devyniasdesimt devyniy mety laikotarpiui,
skaiciuojant nuo Sios sutarties sudarymo dienos.

3: Pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo paskirtis, veiklos buidas ir pohudis dtos paskirties
Zeme, visuomeninés pask;rr:es terirorya _pastatams eksploatuoti,

4.Suteiktoje zemeje esaniy Zemeés savininkui ar kitiems asmenims nuosavybés teise
pnklausanmq statiniy ir jrenginiy naudojimo salygos bei nauju pastafiy, statiniy, keliy tiesimo, vandens
telkiniy jréngimo ir kitos salygos, taip pat pastaty ir (ar ) jrenginiy naudojimo salygos pasibaigus
suteikiamo sklypo terminui :

4.1.pagal Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso 6.557- =straipsnio nuostatas

4.2.pastatu rekonstrukcija ar naujy statyba - negalima.

5. Suteiktoje Zemeje esanciy pozeminio bei pavirSinio vandens, naudingyjy idkaseny (18skyrus
gintara, nafta, dujas, kvarcini smeélj) naudojimo salygos- néra

6. Specialios zemés naudojimo salygos 6 m’ elekiros kabeliy (sqlygy VI skym.rs) 497 m’
kanalizacijos ( sqlygy XLIX skyrius), 220 m’ vandentiekio ( salygy XLIX skyrius), 321 m’ Siluminiy
tinkly (sqlygy XLVIIT skyrius) apsauginéje zonoje, nurodytoje ¥emés sklypo riby plane M 1:500,
laikytis Zemeés naudojimo apribojimy, numatyty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992-05-12
nutarimu Nr.343 patvirtintose specialiose Zemés ir misko naudojimo salygose.

6.1 Naudotojas turi netrukdyti inZinerinius tinklus eksploatuojanéiai organizacijai prizidréti
ir remontuoti komunikacijas,

7. Kiti Zemes naudojimo apribojimai- sklypas yra nekilnojamosios kultiiros vertybés —miesto
istorinés dalies (kodas U16) teritorijoje.

8. Zemeés servitutai ir kitos daiktines teisés:

8.1. teisé tiesti ir aptarnauti inzinerines komunikacijas;

8.2 teisé kitiems asmenims naudotis femes sklypo dalimi prie pastato Siauliy g.13 pastato
savininkams ar naudotojams remontuojant ar kitaip prizifirint pastatq.



9. Kiti Zemeés naudotojo {sipareigojimai - naudotojas isiparcigoja nepazeisti gretimy sklypu
savininky bei naudotojy interesu.

10. Atsakomybé uz suteikiamos ¥emés sutarties pazeidimus- sutarties Salys uZ sutarties
pazeidima atsako Lietuvos Respublikos jstatymy nustatyta tvarka.

11. Si sutartis gali biiti nutraukta Lietuvos Respublikos jstatymy nustatyta tvarka.

12. Prie §ios sutarties pridedamas suteikiamo naudotis Zemés sklypo planas M 1: 500, kaip
neatskiriama sudedamoji §ios sutarties dalis.

13. Sutart] naudotojas savo léSomis per 3 ménesius {registruoja Nekilnojamo turto registre,
14. Sutartis sudaryta dviem egzemplioriais, i§ kuriy vienas paliekamas Klaipédos apskrities

virsininko administracijos' Zemeés tvarkymo departamento Klaipedos miesto Yemétvarkos skyriuje, o
kitas i8duodamas Zemeés naudotojo atstovui.
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LAT

TURTO VERTINIMO ATASKAITA

Nr. 03 - 20 - 092

Uzsakovas: VieSoji jstaiga Vilniaus dailés akademija, asmens kodas 111950439, buveinés
adresas Vilnius, Maironio g. 6, LT-01124, tel. +370 698 34242, jsteigta ir veikianti pagal
Lietuvos Respublikos jstatymus, duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos
Respublikos juridiniy asmeny registre, kurio tvarkytojas yra Valstybés jmonés Registry centras

Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555

Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

Vertinamas objektas: patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha zemés sklype unikalus Nr. 4400-
5328-9764 esantis Pastatas - Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus Nr.
1988-0001-4010 , Pastatas - Garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-
4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6

Turto vertés nustatymo diena: 2020-01-29
Ataskaita parengta dviem egzemplioriais: vienas egzempliorius uzsakovui,
vienas egzempliorius UAB ,,Latmas”

Viso ataskaitoje: 75 lapai
Ataskaitos priedai: 37 lapai



LAT

UZDAROJI AKCINE BENDROVE ,LATMAS"

Vasario 16-osios g. 6-6, LT-44250 Kaunas, tel. +370 698 50003, el. pastas: info@latmas.It, www.latmas. It
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, jmones kodas 159757916, PVIM mokétojo kodas LT597579113

TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. 03-20-092 SANTRAUKA

UZsakovas: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Savininkas: Lietuvos Respublika, a.k. 111105555
Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

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

Turto apziaros ir vertés nustatymo diena: 2020-01-29
Ataskaitos suraSymo data: 2020-02-03

Vertinamas objektas: patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha Zemeés sklype unikalus Nr. 4400-
5328-9764 esantis Pastatas - Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-
0001-4010 , Pastatas - Garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4032,

Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6

Valdymo teisé: patikéjimo teisé

Iregistravimo pagrindas:
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties pakeitima Nr. ACCE-100-180504-
00145
2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-694

ISvada dél turto vertés: Pastato — Dailés instituto 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus Nr.
1988-0001-4010, Pastato - Dailés instituto 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-
0001-4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6, kaip visumos rinkos verté lygi 639 000 Eur (3esi Simtai

trisdesSimt devyni tikstanciai eury).

ISvada parengta ne dél to, kad tarp uZsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity
asmeny iSkilo gincas deél turto arba verslo vertés nustatymo.

Apie kitas salygas ir aplinkybes, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui, vertintojai
duomeny neturi ir i jas nebuvo atsjz

zvelgta.

olanta Atkocitniené

[y

-

Vigintas leonavicius

UAB ,,LATMAS* VERTINIMO ATASKAITA Nr. 03-20-092

2
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UAB ,,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 03-20-092
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1. BENDROJI DALIS

Nekilnojamojo turto vertinimas atliktas ir ataskaita parengta pagal 2020-01-20 sutartj dél turto
vertés nustatymo.

Uzsakovas

Viesoji jstaiga Vilniaus dailés akademija, asmens kodas 111950439, buveinés adresas Vilnius,
Maironio g. 6, LT-01124, tel. +370 698 34242, jsteigta ir veikianti pagal Lictuvos Respublikos jstatymus,
duomenys apie bendrove kaupiami ir saugomi Lietuvos Respublikos juridiniy asmeny registre, kurio
tvarkytojas yra Valstybés imonés Registry centras, atstovaujama Rektorés Ievos Skauronés.

Turto vertinimo tikslas: rinkos vertés nustatymas nuosavybés teisés perleidimo tikslu
Turto vertinimo atvejis: kai to pageidauja uzsakovas

Ataskaita parengta siekiant nustatyti turto - patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha zemés sklype
unikalus Nr. 4400-5328-9764 esancio Pastato - Dailés instituto 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus
Nr. 1988-0001-4010 , Pastato - Garazo 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4032,
Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6, rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo tikslu.

Turto vertintojas

Turta vertino ir turto vertinimo ataskaita parengé UAB ,Latmas”, jmonés kodas 159757916,
bustinés adresas Vasario 16-0si0s g. 6 LT-44250 Kaunas, jregistruota Juridiniy asmeny registre, tvarkytoja
valstybés imoné Registry centras (V. Kudirkos g. 18, Vilnius), jraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo
veikla turinéiy teise verstis asmeny sgrasg pazyméjimo Nr. 000104 (iSduotas 2012-08-01), turto ir verslo
vertintojy profesinés civilinés atsakomybés draudimo polisas Nr. PCAD059853 (iSduotas 2019-07-17).

Turto vertinimo ataskaita pasirasé nekilnojamojo turto vertintojas Jolanta Atkoditiniené (turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000109, isduotas 2016-11-28) ir UAB ,,Latmas” direktorius
Vigintas Leonavicius, veikiantis pagal jstatus.

Turto vertintoja Jolanta Atkocitiniené vertinama turtg apzitréjo vietoje ir fotografavo 2020-01-29,
apzitiros metu dalyvavo Vilniaus dailés akademijos Kauno fakulteto Ukio tarnybos vadovas Antanas
Ivanauskas.

Vertinamo objekto apzitréjimo aplinkybe pagrindZia turto apzitros aktas, fotografijos bei turto
buklés, nustatytos apziiiros metu, aprasymas.

Vertintojas gali atlikti ir atlieka objektyvy ir nesaliska vertinima.

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

Vertintojas turi pakankama kompetencija vertinimui atlikti.

Vertinimas atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus ir Europos vertinimo standartus.

Vertinimo dieng galiojo 2017 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai ir 2016 metais
patvirtinti Europos vertinimo standartai.

Teisiniai, metodologiniai dokumentai ir informacijos Saltiniai

Vertindamas nekilnojamajj turta turto vertintojas naudojasi informacija, kuri jam yra pateikta ir
(arba) viesai prieinama, rodanti padétj iki turto vertés nustatymo dienos arba turto vertés nustatymo dienai,
vadovaujantis tik tais Kadastro duomenimis, kurie jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.

Vertindamas turta turto vertintojas naudojosi: turto vertintojui pateikty Nekilnojamojo daikto
kadastro duomeny bylos dokumenty medziaga (dokumenty kopijas zr. Turto vertinimo ataskaitos prieduose);
Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasu (dokumento kopijas zr. Turto vertinimo
ataskaitos prieduose); uzsakovo atstovo pateikta zodine informacija apie vertinama turta; nekilnojamojo turto
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apzitréjimo ir nuotrauky medziaga (Zr. Turto vertinimo ataskaitos prieduose — Vertinamo turto apzitiros
aktas, Vertinamo turto nuotraukos kompaktiniame diske).

Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, kuriais naudotasi atlickant pateikto turto vertinima,
yra Sie:

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m.
birzelio 22 d. Nr. X1-1497;

Lietuvos Respublikos finansy ministro Isakymu patvirtinta turto ir verslo vertinimo metodika, 2012
m. balandZio 27d. Nr. 1K-159;

Tarptautiniai vertinimo standartai, 2017;

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas, patvirtintas 2000-07-18 Istatymu Nr. VI111-1864;

Europos vertinimo standartai, 2016 astuntoji laida. TEGoVA, 2016 m.;

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

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

Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr.,
2019-01-01-2019-12-02

Turto vertinimo metodai ir juy taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

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

Atsizvelgiant | turto vertinimo tiksla ir turto pobidj, turto rinkos vertei nustatyti naudojami Sie
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme aprobuoti metodai:

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas pagal kurj verté nustatoma vertinamg turtg lyginant su
analogisku ar panaSiu turtu, kurio kaina yra Zinoma. Metodo esmé yra vertinamo turto palyginimas su
analogiS$ku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui.

Taikant lyginamajj metoda, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto, su kuriuo
lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogiSko arba panasSaus turto sandoriy
kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiskianciy vertinamo turto ir analogiSsko arba panaSaus turto
skirtumus, pozitriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, turis ir pan.). Darydamas (jeigu
bitina) analogiS$ko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba)
kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie pastaruoju metu jvykusiy sandoriy kainas,
naudojama informacija apie analogiS$ko arba panasaus turto pasitlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje
nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

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

Pajamy metodas - vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant biisimus pinigy
srautus j esamg kapitalo verte. Sio metodo esmé yra turto teikiamos naudos — grynyjy bisimyjy pinigy
srauty perskai¢iavimas j turto vert¢. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali
duoti pajamas. Vertinant turta pajamy metodu taikomi Sie skaiCiavimo biidai: diskontuoty pinigy srauty
skai¢iavimo budas; kapitalizavimo skai¢iavimo biidas; kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo
budai.

Vertinamas objektas yra Kauno Senamiestyje, kvartale tarp Sv. Gertriidos g., M. Dauksos g. , V.
Sladkevic¢iaus g., Kumeliy gatviy. Sioje vietovéje nekilnojamasis turtas yra paklausus ir pasizymintis
didelémis pardavimo kainomis. Vertinimo diena vertinamas objektas galéty bati iSnuomotas potencialiems
rinkos dalyviams, todél turto rinkos vertei paskaiciuoti buvo taikytas pajamy metodas.

I$laidy (kasty) metodas - vertinimo metodas, kuriuo nustatoma atkuriamoji turto verté. ISlaidy
(kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinamg turtg, jeigu tam
jtakos neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesné nei analogisko turto jsigijimo,
pagaminimo, atk@irimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy (kasty) metodas taikomas
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apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar
pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma.

Vertinamas turtas néra specialios paskirties ar retai parduodamas turtas, jo rinkos vertg galima
nustatyti pajamy ir lyginamuoju metodais, todél islaidy (kasty) metodas netaikomas.

Ataskaitoje naudojamy terminy paaiskinimai

Individualusis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo, atsizvelgiant j individualias jo
savybes tam tikrg dieng, vertinimas atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo
procediiros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

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

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

Rinkos verte (pagal TVS 2017) — apskaiciuota suma, uz kurig turtas ar jsipareigojimas turéty biti
kei¢iamas vertinimo dieng tarp norincio pirkéjo ir norin¢io pardavéjo pagal sandorj tarp nesusijusiy saliy po
tinkamos rinkodaros ir kai Salys veiké samoningai, atsargiai ir be prievartos.

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

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

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

Turto arba verslo vertinimo paslaugos uzsakovas (toliau — 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.

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

Turto arba verslo vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas — Lietuvos Respublikos Vyriausybés
igaliotos atlikti turto arba verslo vertintojy ir turto arba verslo vertinimo jmoniy valstybing priezitira jstaigos
fiziniam asmeniui i8duotas dokumentas, kuriuo patvirtinama jo, kaip tam tikros srities turto arba verslo
vertintojo, kvalifikacija.

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

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

Turto kaina — pinigy suma, kuri yra paprasyta, pasiiilyta arba sumokéta uz turta.

Vertés nustatymo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertés nustatymo prielaidy.

Vertinimo data — data, kurig nustatyta vertinamo turto verteé.

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

Rinka — aplinka, kurioje pirkéjai ir pardavéjai keiciasi prekémis ir paslaugomis naudodamiesi kainy
mechanizmu. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir pardavéjai gali keistis prekémis ir paslaugomis be jokiy
veiklos apribojimy. Kiekviena $alis atsizvelgia i pasiiilos ir paklausos santykj, taip pat i kitus kainai jtakos
turinCius veiksnius, jvertina savo supratimg apie santykinj prekés ar paslaugos naudinguma, savo asmeninius
poreikius ir norus.

Turto rinkos verté atspindi jo maksimaly ir geriausig panaudojimg. Turto maksimalus ir geriausias
panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidzia turta panaudoti produktyviausiu btidu, yra teisiskai leistinas
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ir jmanomas finansiSkai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali bati apibréziamas esamo ar
alternatyvaus turto atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaing, kurig jis noréty sitlyti,
atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatytg turto paskirtj.

Salygos ir aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir i kurias nebuvo atsiZvelgta

Turto vertintojas vertinimo metu vadovavosi Valstybés jmonés Registry centro nekilnojamojo turto
registro centrinio duomeny banko iSrasais (zr. ataskaitos prieduose), nekilnojamojo daikto kadastro duomeny
bylos kopija, (zr. prieduose), uzsakovo atstovo zodine informacija apie vertinamg turta bei apziiiros
rezultatais, kurie pateikti vertinamo turto apras§yme, nuotraukose ir apzitiros akte (Zr. prieduose).

Uzsakovo duomenimis 2018-04-30 buvo atliktas ir paruostas vertinamo turto pastaty konstrukcijy
buklés ir tinkamumo naudojimui pagal paskirtj ,,Statinio ekspertizés aktas“ 2018-04-30 Nr. 18-38E, kuriame
pateikta iSvada, kad pastaty konstrukcijy buklé yra gera. Apie pasléptus vertinamo turto defektus, kurie gali
turéti jtakos turto vertei, vertintojas duomeny neturi.

Darbo apimties apraSymas

Vertinimo uzsakovas kreipési su praSymu nustatyti turto rinkos verte pardavimui, t.y. nuosavybés
teisés perleidimo tikslu. Uzsakovo praSymo pagrindu pagal Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme numatytus reikalavimus tarp vertintojo ir uzsakovo dviem egzemplioriais buvo sudaryta
raSytiné vertinimo paslaugy sutartis.

Vertintojas nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta ir uzfiksavo ji nuotraukose (Zr. prieduose).
Taip pat buvo uzfiksuota kita turto apzitiros metu gauta informacija (apie turto teisinj rezima ir individualius
pozymius). Atlikus turto apziiira, buvo suraSytas apzitiros aktas, kuris pateiktas Sios ataskaitos prieduose.

Remiantis auksciau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apzitiros metu ir vertinimo eigoje
surinkta informacija buvo apibendrinta, buvo atlikti skai¢iavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto
verte bei surasSyta turto vertés nustatymo ataskaita.

Ribojancios salygos, vertinimo prielaidos ir aplinkybés

e Sis turto vertinimas skirtas konkre¢iam tikslui ir paruostas konkreiu atveju, t.y. vertinimo tikslas —
nuosavybés teisés perleidimo, turto vertinimo atvejis — kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas
(neprivalomas turto vertinimas). Turto vertinimo ataskaita galioja tik pateikus ja pilna apimtimi, naudojant
nurodytu tikslu ir atveju.

e Vertinamas objektas — pastatai yra patikéjimo teise naudojamame Zzemés sklype, todél vertinami su
prielaida, kad zemés sklypas ateityje bus valdomas patikéjimo teise ar nuomojamas i§ valstybés.

e Ataskaitoje nustatyta turto verté negali bati laikoma korektiSka verte kitam tikslui, kitu laiku ar
kitame kontekste. Naudojant ataskaitg bet kokiu kitu tikslu, batina konsultuotis su ataskaitos autoriumi ir
gauti jo iSvada;

e Turto vertinimas yra nesaliSkas, o Turto vertinimo ataskaitoje pateiktos i§vados yra nepriklausomos
ir objektyvios. Turto vertintojo kompetencija yra pakankama turto vertinimui atlikti.

e Turto vertintojas patvirtina, kad néra samoningai nuslépti jokie nattriniai pastebéjimai ar faktai,
kurie galéty turéti jtakos turto vertei. Tarp uzsakovo ir turto vertintojo néra faktiniy arba tariamy interesy
nesutapimy ar nesutarimy.

e Vertinimas buvo atliekamas darant prielaida, kad vertinamas turtas visais esminiais atzvilgiais yra
naudojamas pagal savo tiesiogine paskirtj.

e Turto vertintojas detaliai netyré ir neturéjo galimybés patikrinti pateiktuose Nekilnojamojo turto
registro, Nekilnojamojo daikto kadastriniy matavimy ir kituose dokumentuose fiksuoty duomeny tikslumo.
Turto vertintojo darbo tikslas nebuvo skirtas patikrinti pateiktos informacijos tikslumo ir pateikta Turto
vertinimo ataskaita nereiskia, kad yra atliktos bet kokios audito ar pateikty duomeny tyrimo procedros.

e Turto vertintojas detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atlickama nuosavybés
teise patvirtinan¢iy dokumenty ekspertizé.

o Turto vertintojas neanalizavo turto savininky finansinés padéties, turtiniy jsipareigojimy;
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e Vertinamo turto apzitiréjimo metu nebuvo nuslépti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto buklés
defektai, galéje daryti jtaka nustatytai turto rinkos vertei. Turto vertintojas neprisiima atsakomybés uz
galimg paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apzitiros metu, jtaka nustatytai vertei.

e Nebuvo atliktas pastato konstrukcijy tyrimas, todél turto vertinimo ataskaita negali bati
interpretuojama kaip dokumentas, uztikrinantis pastato konstrukcijy ar medziagy tvirtuma ir vientisuma.

e Turto vertintojas neatliko tyrimy dél toksiniy ar kity pavojingy medziagy egzistavimo, tode¢l negali
garantuoti, kad tai neturés jtakos nustatytai vertei; surasant nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitg remtasi
prielaida, kad esamu momentu jokiy toksiniy, pavojingy ar nuodingy medziagy vertinamas objektas ar jj
supanti aplinka neturi.

o Turto vertinimo ataskaita galioja Sioje ataskaitoje nurodytomis sglygomis.

e Si ataskaita galioja tik pasiradyta originaliu turto vertintojo parasu.

Vertintojo atsakomybés ribos

e Turto vertintojo nustatyta vertinamo turto verté galioja tik vertinimo turto apzitaréjimo dienai. Turto
vertintojas neprisiima jokios atsakomybés uz ekonomines, teisines ar kitas aplinkybes, kurios gali atsirasti
po vertinamo turto apziaréjimo dienos ir daryti jtaka laisvai nekilnojamojo turto rinkai, o tuo paciu ir
vertinamo turto vertés pasikeitimui.

e Turto vertintojas patvirtina savo i§vady pagrjstuma de¢l nekilnojamojo turto rinkos vertés esamomis
Sio nekilnojamojo turto objekto fizinés, funkcinés ir ekonominés biiklés salygomis.

e Turto vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés,
pasikeitus turto naudojimo salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po nekilnojamojo turto
apzitréjimo pabaigos momento.

e Turto vertintojas patvirtina savo iSvady pagristuma remdamasis pateiktais pradiniais duomenimis
(turto vertinimui pateiktos Nekilnojamojo turto registro ir kadastriniy matavimy dokumenty kopijos
fiksuojamos turto vertinimo ataskaitos prieduose), metodiniais Saltiniais ir literatiira, nekilnojamojo turto
apzitréjimo metu uzfiksuotais faktais; turto vertintojas neprisiima atsakomybés uz uzsakovo turto vertinimui
pateikty dokumenty tiksluma.

e Sioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i§ patikimy Saltiniy,
tikima, kad ji yra teisinga. Tac¢iau néra garantuojamas §iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos visos
pastangos, kiek jmanoma, uztikrinti $ios informacijos autentiskuma, todél vertintojas neatsako uz uzsakovo
pateikty duomeny tiksluma ir nustatyta verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés nustatymui.

e Turto vertintojas negali prisiimti atsakomybés uz klausimus, susijusius su nuosavybés teisés
problemomis, paslépta ir/ar nezinoma informacija apie verte jtakojancias ekonomines, aplinkosaugines,
technines ir panasias sglygas, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar mazesn¢;

e Sioje ataskaitoje komentarai, nuomongs ir i§vados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrin¢jamos tiek,
kiek buvo manoma esant reikalinga nustatytai vertei pagrjsti;

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

o Turto vertintojas nejsipareigoja pateikti papildoma informacija, kuri saugoma vertintojo archyve,
atnaujinti atlikta vertinimg ar perzitiréti jame pateiktg informacija po jvykiy ar sprendimy, kurie jvyks po Sios
vertinimo ataskaitos pateikimo;

e Sios vertinimo ataskaitos priémimas reiskia, kad uzsakovas sutinka su visomis $ioje ataskaitoje
pateiktomis iSvadomis, pastabomis, saglygomis ir i§lygomis.

e Turto vertintojo atsakomybe apsprendzia civilinés atsakomybés draudimas.

e Ataskaita parengta ne dél ginCo tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmonés ar kity asmeny, nes turto
vertintojui jokia informacija apie galima ginc¢a néra zinoma.

e Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme arba liudyti kitu baidu dél atlikto vertinimo, i$skyrus oficialy
kvietima | teisma. Pageidaujant, kad vertintojas dalyvauty teismo posédyje ar Kitokiame teisingumo
instancijos procese, susijusiame su §iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas iSankstinis susitarimas kiekvieng
kartg numatantis atlyginima ir pakankamai laiko pasiruo$imui. Vertintojas nejsipareigoja atnaujinti ataskaitos
del jvykiy ir aplinkybiy, atsitikusiy po ataskaitos atlikimo datos, nebent bus specialiai susitarta sutartyje.
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Tyrimo apimtis

Sudarytos sutarties dél turto vertés nustatymo 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 pricinama arba uzsakovo pateikta informacija. Vertindamas nekilnojamgjj turtg vertintojas
atsizvelge | vertinimo sritj bei tikslg ir surinko duomenis apie:

e vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

e vertinamo turto rinkos konjunktara;

e vertinamo turto teisinj rezima;

e turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

Vertinamo turto buvimo vietos ekonominé ir socialiné aplinka

»<..>Kauno miestas yra centrin¢je Salies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100
kilometry, nuo didziausio Salies uosto Klaipédos — 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos
susisieckimo keliy sankryzoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy — IX-ojo ir l-ojo (Via
Baltica) trasos. 13,8 km atstumu j Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra jsikiirgs tarptautinis Kauno oro
uostas, iSplétota gelezinkelio infrastruktiira.

Bendras miesto plotas — 15,7 tikst. ha. Kaunas padalintas j 11 senifinijy: Aleksoto, Centro,
Dainavos, Eiguliy, Gri¢iupio, Panemunés, ganéiu, Silainiu, Vilijampolés ir Zaliakalnio.

<...> Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Kauno miesto savivaldybéje 2019 m. pradzioje
gyveno 286 754 gyventojai, tai yra 1 609 gyventojais (0,56 proc.) maziau nei 2018 m. Nuo 2015 m. pradzios
iki 2019 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiCius Kauno miesto savivaldybéje sumazéjo 14 603
gyventojais (4,85 proc.).

<...> Kauno miesto savivaldybé¢je, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2014—2018 m. laikotarpiu isliko
neigiamas. 2018 m. $is rodiklis pager¢jo, i$ savivaldybés emigravo 3 013 asmeny (34,67 proc. maziau nei
2017 m.), o imigracija iSaugo 893 asmenimis (45,91 proc. daugiau nei 2017 m.).

<...> Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) vidutiné metiné infliacija
2018 m. buvo mazesné nei 2017 m. ir sudaré 2,5 proc. Didziausia jtaka kainy augimui Lietuvoje 2018 m.
daré gana stabiliai kilusios paslaugy kainos. Pastarosios kartu su pramonés prekémis jau keleta mety lemia
apie puse visos bendrosios infliacijos.

<...> Imoniy skai¢ius Kauno miesto savivaldybéje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didéja. 2019 m.
pradzioje buvo jregistruotos 11 845 jmonés (260 jmoniy daugiau nei prie§ metus), jose dirbo 137 233
darbuotojai. Kauno miesto savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmones (80 proc.) ir mazos jmonés
(16,3 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 3,7 proc., bet jose dirba 51,9 proc. visy miesto jmonése
dirbanc¢iy darbuotojy skaic¢iaus.

<..> Kauno apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims, nedarbo lygis Kauno apskrityje per metus padidéjo 0,1 procentinio punkto nuo
5,6 proc. 2017 m. iki 5,7 proc. 2018 m. Kauno mieste 2018 m. buvo registruota 15,2 tiikst. bedarbiy, tai
sudaro 8,6 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skaiciaus savivaldybéje (Kauno apskrityje Sis rodiklis
siekia 8,6 proc.).

2017 m. Kauno apskrityje buvo 284,5 tiikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (66,4 proc.) dirbo
paslaugy sferoje; pramonéje — 20,8 proc., zemés ikyje, miSkininkystéje ir zuvininkystéje — 4,8 proc.,
statyboje — 8 proc.

<..> Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2018 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2017 m. duomenimis, Kauno miesto savivaldybéje TUI
sudaré¢ 4 212 Eur vienam gyventojui, tai yra 4,7 proc. daugiau nei 2016 m., kai TUI vienam miesto
gyventojui buvo 4 022 Eur. Tac¢iau miestui 2017 metais tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek atsiliko nuo
Salies vidurkio (5 275 Eur).

2018 m. Kauno miestas daugiausiai uzsienio investicijy sulauké didmeninés ir mazmeninés prekybos
(315,4 mln. Eur), apdirbamosios gamybos (245,79 miln. Eur), nekilnojamojo turto operacijy (184,57 min.
Eur), finansinés ir draudimo veiklos (132,89 min. Eur) ir profesinés, mokslinés bei techninés veiklos (116,6
min. Eur) srityse.
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Daugiausiai Kauno mieste investavo Vokietijos (212,47 min. Eur), Suomijos (183,88 min. Eur) ir
Nyderlandy (173,05 mln. Eur) investuotojai.

2014-2020 metais Kaune planuojama jgyvendinti daugiau nei 70 visuomeninés paskirties projekty.
Bendra investicija Siems projektams — daugiau nei 170 milijony eury. Daugiausia 1é§y numatoma skirti §iems
projektams: muziejy rekonstrukcijai, teatry ir biblioteky atnaujinimui, infrastruktiiros gerinimui, sporto
aiksStyny ir areny statybai ir atnaujinimui, dviraciy infrastruktiirai, Svietimo jstaigy statybai ir atnaujinimui,
M. K. Ciurlionio Koncerty centrui, mokslo salai, S. Dariaus ir S. Giréno stadiono rekonstrukcijai, Laisvés
aléjos rekonstrukcijai.”

Issami Lietuvos ekonomikos apzvalga pateikiama Lietuvos banko internetinéje svetaingje:
https://www.1b.1t/lietuvos_ekonomikos_apzvalga_1

Vertinamo turto buvimo vietos socialiniai rodikliai pateikiami internetiniame tinklapyje
www.socialiniszemelapis.It ir Lietuvos statistikos departamento tinklalapyje www.stat.gov.It/

Vertinimo turto rinkos konjunktiira

»<...>Kauno mieste 2018 m. i§ viso leista statyti 826 naujus pastatus, i§ jy 741 gyvenamajj ir 85
negyvenamuosius pastatus.

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

Pastaty skaicius Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso Kauno m. savivaldybéje
2600000 2571361 80000
2553770 78.367
2560000 79000 78.327

2532237

77.552
: 78000
2520000 2510933 6832 77.088
2492082 77000
2480000 76000
75000

2440000 201501 201601 201701 201801 201901

201501 201601 201701 201801 2019201 o1 o1 o1 o1 o1

01 01 01 o1 01

1 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika

Nekilnojamojo turto registro duomenimis, 2019 m. sausio 1 d. Kauno miesto savivaldybéje buvo
jregistruoti 78 967 pastatai, tai yra 640 pastaty (0,82 proc.) daugiau nei prie§ metus ir 2 135 pastatais (2,78
proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj maZiausias metinis pokytis — 256 pastatai
(0,33 proc.) fiksuojamas 2016 m. pradzioje, didziausias — 775 pastatai (1 proc.) — 2018 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, nuo 2015 m. sausio 1 d iki 2019 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). I§ viso Nekilnojamojo turto registre 2019 m. sausio 1 d. buvo
jregistruotos 1 126 084 patalpos, tai yra 13 414 patalpy (1,21 proc.) daugiau nei prie§ metus ir 47 215
patalpy (4,38 proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis
— 9 653 patalpos (0,89 proc.) fiksuojamas 2016 m. sausio 1 d., didZiausias — 13 414 patalpy (1,21 proc.) —
2019 m. pradzioje.

L http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=43&ver=51; Kauno miesto savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita 2019-01-01-2019-12-02 Nr.
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Patalpy skaicius Patalpy skaicius
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2 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaic¢iaus dinamika

Kauno miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. jregistruota 155
179 patalpos, tai yra 1 954 patalpomis arba 1,28 proc. daugiau nei prieS metus ir 5 922 patalpomis (3,97
proc.) daugiau nei 2015 m. sausio 1 d.

Kauno miesto savivaldyb¢je 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo
paskirtj daugiausia buvo jregistruota pagalbinio tikio paskirties pastaty — 35 369 (tai sudaro 44,79 proc. visy
savivaldybéje jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy — 26 113 (33,07 proc.), gamybos,
pramones, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 6 768 (8,57 proc.), sody paskirties pastaty
— 1292 (1,63 proc.). Likusiy paskirciy pastatai sudaro 11,94 proc., i§ jy: kitos (fermy, tkio, Siltnamiy)
paskirties pastaty — 89 (0,11 proc.), specialiosios, religinés ir kitos paskirties pastaty — 1 502 (1,91 proc.),
trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamyjy namy — 4 699 (5,95 proc.), vieSbuciy, prekybos, paslaugy,
maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 1 180 (1,49 proc.), administracinés paskirties pastaty — 1 083 (1,37
proc.), kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 563 (0,71 proc.), gyvenamyjy namy jvairioms
socialinéms grupéms — 123 (0,16 proc.), gydymo paskirties pastaty — 186 (0,24 proc.).

26113; 33,07% 1292; 1,63%
6768; 8,57%

M Pagalbinio Gkio paskirties pastatai
I Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai

9425; 11,94% W Sody paskirties pastatai

B Gamybaos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garafy paskirties pastatai
B Kity paskiréiy pastatai

35369; 44,79%
3 pav. Pastaty pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2019 m. sausio 1 d.
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M Butai ir kitos gyvenamosios patalpos
23721; 15,29%%

B Gamybos, sandéliavime, transporto ir

1346: 0.87% garazy paskirties patalpos
B Administracinés paskirties patalpos
1790; 1,15%
2203;1,42% M Vietbudiy, prekybos, paslaugy,
maitinimo ir poilsio paskirties patalpos
' 969; 0,62%

B Specialiosios, religines ir kitos

| paskirties patalpos
125150; 80,63%

B Kity paskiréiy patalpos

4 pav. Patalpy pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2019 m. sausio
1d.

Kauno miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo
paskirt] daugiausia jregistruota gyvenamuyjy patalpy: buty — 121 809, kity gyvenamyjy patalpy — 3 259,
gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms — 82 (tai sudaro 80,65 proc. visy savivaldybéje
jregistruoty patalpy). Negyvenamyjy patalpy — gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties
patalpy jregistruota 23 721 (15,29 proc.), administracinés paskirties patalpy — 1 346 (0,87 proc.), vieSbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 1 790 (1,15 proc.), specialiosios, religinés ir
kitos paskirties patalpos — 2 203 (1,42 proc.), pagalbinio tkio paskirties patalpos — 566 (0,36 proc.).
Nedidelg dalj sudaro kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 87 (0,06 proc.), gydymo paskirties
patalpos — 316 (0,2 proc.).

1ATES i

12,02% _

M Fiziniy asmeny nuosavybé
8,59% _— i :
M Juridiniy asmeny nuosavybe
W Kita* nuosavybe

M Savivaldybiy nuosavybeé

W Valstybés nuosavybe
_76,44%

5 pav. Pastaty Kauno miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises | juos 2019 m.
sausio 1 d.

Pastaty pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2019 m. sausio 1
d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 60 368 arba 76,44 proc. visy jregistruoty (78
967) pastaty; juridiniams asmenims — 6 780 pastaty (8,59 proc.), valstybés nuosavybé — 1 244 pastatai (1,58
proc.), savivaldybiy nuosavybé — 1 080 pastaty (1,37 proc.), kita nuosavybé — 9 495 pastatai (12,02 proc.
visy jregistruoty pastaty).
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W Fiziniy asmeny nuosavybé

W Juridiniy asmeny nuosavybe
B Kita* nuosavybe

M Savivaldybiy nuosavybé

W Valstybés nuosavybé

6 pav. Patalpy Kauno miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j juos 2019 m.
sausio 1 d. 23

Patalpos Kauno miesto savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises j jas pasiskirsté
taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklause¢ 145 141 patalpa (93,54 proc.), juridiniams asmenims —
4 501 patalpa (2,9 proc.), valstybés nuosavybei — 327 patalpos (0,21 proc.), savivaldybiy nuosavybei — 3 885
patalpos (2,5 proc.), likusig dalj — 1 325 patalpas (0,85 proc. nuo visy jregistruoty patalpy (155 179)
savivaldybéje) - sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise.
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7 pav. 2015-2019 m. Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius.

Kauno miesto savivaldybéje per analizuojamg 2015-2019* m. laikotarp] daugiausia pastaty ir
patalpy yra parduota 2018 m. (2 288), maziausiai — 2015 m. (1 729). 2018 metais perleista 1,6 proc. daugiau
pastaty ir patalpy nei 2017 m., 9,68 proc. daugiau nei 2016 m. ir 32,33 proc. daugiau nei 2015 m. 2019 m.
nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaifius tik sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety
pardavimais néra lygintinas.
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8 pav. 2015-2019 m. Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius (be
pagalbinio tkio paskirties) pagal paskirties grupes.

Kauno miesto savivaldybéje 2015-2019* m. laikotarpiy pirkimo—pardavimo sandoriais i§ viso
perleisti 9 604 nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojama laikotarpj aktyviausiai yra perkami—
parduodami vieno—dviejy buty namai, sody pastatai ir butai.

2018 m. daugiausia parduota vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy — 850, tai yra 7,32 proc.
daugiau nei 2017 m., kai buvo perleisti 792 namai. Buty rinka aktyviausia buvo 2017 m. ir 2018 m. — kai
buvo parduoti atitinkamai 911 ir 896 objektai. Kauno mieste aktyvi yra sody paskirties nekilnojamojo turto
objekty rinka: 2018 m. perleisti 379 sody paskirties pastatai, 2017 m. — 353, 2016 m. — 360 pastaty. 2018 m.
perleisti 29 bendrabuciy paskirties objektai, 109 garazy paskirties objektai.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo, kultiros, §vietimo ir mokslo
bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjamg laikotarpj jvykusiy sandoriy skaicius
mazas ir tesiekia apie 1,13 proc. visy per analizuojama laikotarpj savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto
objekty. "2

2 http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/, Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita Nr. , 2019-01-01-2019-12-02
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Komercinio NT nuomos kainos blurai prekybinés patalpos naufi sandélai gamybinés patalpos
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS
Vertinamo turto buvimo vietos apraSymas

Vertinamas objektas yra Kauno Senamiestyje, V. Sladkeviciaus g. 6., kvartale tarp Sv. Gertrdos g.,
M. Dauksos g., V. Sladkeviciaus g. ir Kumeliy gatviy. 0,1230 ha sklypas, kuriame yra vertinami pastatai,
yra prie V. Sladkevi¢iaus gatvés, kuri pasizymi ramia aplinka dél nedidelio pés¢iyjy ir transporto priemoniy
srauto. Ivaziavimas j kiema i§ V. Sladkeviciaus gatvés. Nuo gatvés ir Saligatvio sklypa skiria plyty miiro
tvora. I$ piety puseés sklypas ribojasi su S. Daukanto gatve, i§ vakary pusés su Ligoninés gatve, i§ piety puses
su uzstatytais zemeés sklypais. Zemés sklypo plano kopija pateikta prieduose.

V. Sladkevi¢iaus gatvé yra tik apie 130 metry ilgio. Keli §imtai metry iki Kauno Sv. apastaly Petro
ir Povilo arkikatedros — bazilikos. Salia jsikiires Hop Doc Gastropub, UAB "Vynas ir laikas". Iki
pagrindinés senamies¢io Vilniaus gatvés, kur jsiktirusios jvairios kavinés, restoranai ir parduotuvés - apie
130 metry, iki Kauno rotusés apie 300 metry.

Sioje vietovéje nekilnojamasis turtas yra paklausus ir pasizymi didelémis pardavimo kainomis.

Pagal V] “Registry centro* ver¢iy Zemélapj vertinamas turtas patenka j 15.3 zona:

,»15.3 zona apima Kauno Senamiestj. Vienas 1§ patraukliausiy rajony, kuriame koncentruojasi
visuomeninés, kultiirinés, komercinés paskirties objektai, pagrindiné miesto aikité. Sioje zonoje esantis
nekilnojamasis turtas pasizymi savita architektiira, planine erdvine ir tlirine kompozicija, turi savita
estetikg ir grozj, turi jstoring reikSme¢. Neretai pagrindinés miesto Sventés yra rengiamos ypatingg
istoring reik§me turin¢ioje Kauno pilyje. Sioje zonoje atsizvelgiama j reikalavimus i$laikyti senamies¢io
infrastruktiirg ir autentiSkuma rekonstruojant senus ir statant naujus pastatus. Rajone iSvystyta
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infrastruktiira, geras susisiekimas su visais miesto rajonais, ribota pasitila, tai veiksniai, kurie nulemia
aukstas nekilnojamojo turto kainas, senamies¢io vietoves unikalumas salygoja vietoves iSskyrimg |

atskirg ver¢iy zong.®

Vertinamo objekto lokalizacija parodyta 1 pav.
NG /9 X
‘1 < p .‘._"\‘. c
\\._w k> |
=™ ol
Teg, b ‘ S N
e Yy Ly o e XN
=
\00_:)\10 -
S0 >
..... kpin S A s
9 ges T
ot e &
o X I ey
B . Vobow 141 A K o
-3 £ 222 LI el N i
= = c % 55 - 2 e
3 @ Ay
*Pitia. g B = f ¥ 4 e ‘c«"oi
1kos o5 2 3 = =
] = 9
s J : =
X = OSQ
‘ < \N“‘? |Gy din 9 j
miestis \ & SR
&g”'uy \f‘ ¢ s Milnlaus g p = """{’.'r, Ef T3
.2) @'5 & o | ((IJO kb “ o o 3 ~
S o & S O o
S " % ~ : R
+ s iy, s 3 &, o
. =53 ! 59, h = xR $
Karaliaus Mindaugo pr — - : 5 7 4’% X
------------- L-'-.-'.l---. .'.;_;_4—,,9(' ; - )C’f/, 7
------ : gt T %19, g waraliaus |
R a0 G s
Mo SR s -
PR e s Vs
g. —— R
. S I o l"

1 pav. Vertinamo turto buvimo vieta.

Teisinis rezimas
Vertinamas objektas: patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha zemés sklype unikalus Nr. 4400-

5328-9764 esantis Pastatas - Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-
4010, Pastatas - Garazas 3G1lb bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4032, Kaunas, V.

Sladkeviciaus g. 6.

Valdymo teisé: Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764
Iregistravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas

Nr. 85K-994-(14.8.100.)

Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010
Iregistravimo pagrindas: 1988-12-14 LDT vykdomojo komiteto sprendimas Nr. 440

2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigimg / paskirties pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145

Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4032
Iregistravimo pagrindas: 2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties pakeitimg Nr. ACCE-

100-180504-00145

Valstybinés Zemés patikéjimo teisé
Patikeétinis: Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemes tikio ministerijos, a.k. 188704927

3http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=43&ver=51; Kauno miesto savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita 2019-01-01-2019-12-02 Nr.
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Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-0257-2001
Iregistravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas
Nr. 8SK-994-(14.8.100.)

Kitos daiktinés teisés:
Turto patikéjimo teisé
Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4032
Iregistravimo pagrindas: 2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigimg / paskirties pakeitima Nr. ACCE-
100-180504-00145
Irasas galioja: Nuo 2018-05-17

Turto patikéjimo teisé

Patikétinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439

Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010

Iregistravimo pagrindas:2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. S-694

2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
Irasas galioja: Nuo 2018-05-17

Kiti servitutai (tarnaujantis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764

Iregistravimo pagrindas:2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas Nr.
8SK-994-(14.8.100.)

Plotas: 7.00 kv. m

Aprasymas: Suteikiant] teis¢ pastato savininkams ir naudotojams V.Sladkeviciaus g. 10 prieiti prie Siy
sklypy skiriamosios ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , ji prizitréti ir remontuoti paZyméta
simboliu S1

Irasas galioja: Nuo 2019-11-21

Kiti servitutai (tarnaujantis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764

Iregistravimo pagrindas:2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas Nr.
8SK-994-(14.8.100.)

Plotas: 9.00 kv. m

ApraSymas: Suteikiantj teis¢ pastato savininkams ir naudotojams V.Sladkeviciaus g.12 prieiti prie $iy sklypy
skiriamosios ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , ji prizitiréti ir remontuoti pazyméta simboliu
S2

Irasas galioja: Nuo 2019-11-21

Kiti servitutai (tarnaujantis)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764

Iregistravimo pagrindas:2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas Nr.
8SK-994-(14.8.100.)

Plotas: 12.00 kv. m

Aprasymas: Suteikiantj teis¢ pastato savininkams ir naudotojams V.Sladkeviciaus g.4 prieiti prie $iy sklypy
skiriamosios ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , ji prizitiréti ir remontuoti pazymétg simboliu
S3

Irasas galioja: Nuo 2019-11-21

Juridiniai faktai:
Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kulttiros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos zonoje)
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, pastatas Nr. 1988-0001-4032
Iregistravimo pagrindas: 1996-06-24 Kulttiros vertybiy apsaugos departamento jsakymas Nr. [-58
ApraSymas: 2011.10.11 Kultaros paveldo departamento praneSimas Nr.10-07, nekilnojamojo daikto kodas
20171
Irasas galioja: Nuo 2011-10-17
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Zymos: jrasy néra

Daikto registravimas ir kadastro zymos:
Suformuotas naujas (daikto registravimas)
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4032
Iregistravimo pagrindas: 2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
Irasas galioja: Nuo 2018-05-17

Rekonstrukcija (daikto registravimas)

Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010

Iregistravimo pagrindas: 2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla

2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
Irasas galioja: Nuo 2018-05-17

Kadastrinius matavimus atliko (kadastro zyma) JOLANTA ZALTAUSKIENE
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, pastatas Nr. 1988-0001-4032
Iregistravimo pagrindas:2009-08-25 Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 2M-M-1059
2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla

Irasas galioja: Nuo 2018-05-17

Kadastrinius matavimus atliko (kadastro zyma)

VYTAUTAS URBONAS

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764

Iregistravimo pagrindas:2015-01-20 Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 2M-M-2205
2019-09-02 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla

Irasas galioja: Nuo 2019-11-13

Suformuotas naujas (daikto registravimas)

Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764

Iregistravimo pagrindas:2019-09-02 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla

2019-11-05 Nacionalinés Zemes tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 8SK-994-(14.8.100.)
Irasas galioja: Nuo 2019-11-13

Registro pastabos ir nuorodos: Adresas patikslintas pagal Adresy registrg.Buves-M. Dauksos g.

27A.

Kita informacija: jrasy néra

Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

Vertinamo turto individualiis poZymiai

1. Pastatas - Dailés institutas 1C2p, unikalus Nr. 1988-0001-4010

Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo

Statybos pradZios metai: 1880

Statybos pabaigos metai: 1986

Rekonstravimo pardZios — pabaigos metai: 1986

Baigtumas: 100%

Bendras plotas: 703,32 kv.m.

Taris: 3140 kub. m

UzZstatytas plotas: 488,00 kv.m.

Fizinio nusidévéjimo procentas: 26 %

Kadastro duomeny nustatymo data: 2018-04-11

Pastato konstrukcijos: Pamatai — betono, sienos — plyty, gelzbetonio bloky, pertvaros — plyty,
perdanga — gelzbetonis, pastogés patalpos medis, grindys — lenty, monolitinés, medienos plauso plokstés,

UAB ,,LATMAS“ VERTINIMO ATASKAITA Nr. 03-20-092

18



stogas — $laitinis, mediné konstrukcija, danga — keramikinés ¢erpés, langai — mediniai su dvigubais stiklais,
laiptinéje plastiko rémy su stiklo pkaetais, durys — medinés.

Erdvinis iSplanavimas: Pastato 1C2p kadastriniai duomenys uzfiksuoti 2018-04-11.

Pastatas yra dviejy auksty su riisiu ir pastoge.

Risio patalpy bendras plotas 70,00 kv.m. (6 patalpos: pagalbiné patalpa, sandéliy patalpos,
ventkamera, el.skydiné, §iluminis punktas)

Pirmo auksto bendras plotas 346,04 kv.m. (22 patalpos: koridoriai, du kabinetai, deSimt dirbtuviy
patalpy, trys san. mazgai, budétojo patalpa, auditorija)

Antro auks$to bendras plotas 194,96 kv.m. (7 patalpos: auditorija, keturios dirbtuvés, kabinetas,
koridorius)

Pastogés auksto bendras plotas 92,32 kv.m (6 patalpos: keturios auditorijos, kabinetas, pagalbiné
patalpa).

Pagrindinis plotas 551,08 kv.m.

Pagalbinis plotas 152,24 kv.m.

Pastato auksty planai pateikti ataskaitos prieduose.

Apziiiros dieng pastatas naudojamas savininko reikméms. Jame jrengtos mokomosios tekstilés —
keramikos laboratorijos. Vykdoma administraciné veikla.

Vidaus apdaila:

Risyje: grindys — betono, sienos ir lubos dazytos, el.skydinés patalpoje apdailos néra.

Pirmame aukste: grindy danga — keramikinés plytelés, betonas, metlacho danga. Sienos dazytos,
keramikiniy plyteliy. Lubos dazytos, pakabinamos.

Antrame aukste: grindy danga — linoleumas, keramikinés plytelés, parketas. Sienos dazytos, lubos
dazytos.

Pastogés aukste: grindy danga — linoleumas, keramikinés plytelés. Sienos dazytos, lubos dazytos.

Patalpy apdailos biiklé gera, vidutiné. Pastato konstruktyviniy elementy, inZinerinés jrangos biiklé —
gera.

Inzineriné jranga. Elektra, centrinis $ildymas i§ centralizuoty sistemy (dalis radiatoriy pakeista j
plieninius), vandentiekis - komunalinis, nuoteky Salinimas — komunalinis, védinimas — natiralus,
laboratorijose jrengtas automatinis iStraukimas. Dujy néra. Internetas.

2. Pastatas - Garazas 3G1b, unikalus Nr. 1988-0001-4032

Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Garazy

Statybos pradZios — pabaigos metai: 1986

Baigtumas: 100%

Bendras plotas: 16,56 kv.m.

Taris: 50 kub. m

Uistatytas plotas: 20,00 kv.m.

Fizinio nusidévéjimo procentas: 24 %

Kadastro duomeny nustatymo data: 2018-04-11

Pastato konstrukcijos: Pamatai — betono, sienos — gelZbetonio plokstés, perdanga — gelzbetonis,
grindys — betono, stogas — $laitinis, danga — bitumas, langai — néra, durys — metalinés.

Erdvinis iSplanavimas: Pastato 3G1b kadastriniai duomenys uzfiksuoti 2018-04-11.

Pastatas yra vieno auksto.

Pagrindinis plotas 16,56 kv.m.

Pastato auksto planas pateiktas ataskaitos prieduose.

Apziiiros dieng pastatas naudojamas savininko reikméms. Patalpos naudojamos kaip dirbtuvés,
sandélis.

Vidaus apdaila: néra.

Pastato konstruktyviniy elementy, inzZinerinés jrangos buklé — gera.

Inzineriné jranga. Elektra.

Vertinamas Pastatas - Dailés institutas 1C2p, unikalus Nr. 1988-0001-4010, Pastatas - Garazas
3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4032 yra patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha
bendro ploto zemés sklype.
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0,1230 ha Zemés sklypas unikalus Nr.4400-0257-2001

Zemés sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita

Zemés sklypo naudojimo biadas: Visuomeninés paskirties teritorijos

Zemés sklypo naudojimo badas: Susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty
teritorijos

Zemés sklypo kadastro numeris ir kadastro vietovés pavadinimas: 1901/0168:18 Kauno m. k.v.

Registro Nr. 44/2395430

Matavimy tipas. Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus

Fiziné charakteristika. Sklypo plotas 0,1230 ha. Sklypas lygaus reljefo, privaziavimas i§ V.
Sladkeviciaus gatvés. Kiemas iSklotas betono plytelémis. Dalis sklypo aptverta mirine tvora. Uzstatyta
teritorija 0,1230 ha.

Specialios naudojimo salygos:

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

Iregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. X111-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 316.00 kv. m

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (I1I skyrius, dvyliktasis skirsnis)

registravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XIII-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 556.00 kv. m

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

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

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XIII-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 1230.00 kv. m

IraSas galioja:  Nuo 2020-01-02

Elektros tinkly apsaugos zonos (III skyrius, ketvirtasis skirsnis)

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XIII-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés tkio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 61.00 kv. m

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Viesyjy rysiy tinkly elektroniniy ry$iy infrastruktiiros apsaugos zonos (III skyrius, vienuoliktasis
skirsnis)

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XII1-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 60.00 kv. m

Irasas galioja: Nuo 2020-01-02

Aerodromo apsaugos zonos (111 skyrius, pirmasis skirsnis)

Iregistravimo pagrindas:2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy
jstatymas Nr. XII1-2166

2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zzemés tikio ministro jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 1230.00 kv. m
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Irasas galioja: Nuo 2020-01-02
Vertinamo objekto fotografijos pateiktos ataskaitos prieduose.
Turto verte jtakojantys veiksniai
Verte didinantys veiksniai:
vertinamas objektas yra labai patrauklioje ir paklausioje miesto vietoje;

patogus privaziavimas;
yra vidinis kiemas.

Verte mazinantys veiksniai:
nenustatyti.

Vertinamo turto plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas, geriausias
panaudojimas

»lurto rinkos verté rodo turto verte esant geriausiam S§io turto panaudojimui. Turto geriausias
panaudojimas reiskia efektyviausia jo panaudojima , kuris yra jmanomas, teisiSkai leidziamas ir finansiskai
jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali biiti tiek esamas, tiek kitoks galimas jo panaudojimas.

Geriausias panaudojimas nustatomas atsizvelgiant j turto panaudojima, kurj numato rinkos dalyvis
sitilydamas pirkimo kaing.*

,Nustatant maksimaly ir geriausig panaudojima:

a) nustatoma, ar toks panaudojimas yra jmanomas, ar atsizvelgiama j tai, ar rinkos dalyviai laikys ji
racionaliu;

b) nustatoma, ar toks panaudojimas yra teisiS$kai leidziamas, ar atsizvelgiama j bet kokius turto
naudojimui taikomus apribojimus, pvz., teritorijos planavimo sprendinius;

c) atsizvelgiant j reikalavima, kad turto panaudojimas buty finansiSkai jvykdomas, vertinama, ar
kitoks fiziskai jmanomas ir teisiSkai leidziamas panaudojimas sukurty tipiniam rinkos dalyviui didesng uz
esamg graza, jvertinus turto naudojimo paskirties pakeitimo islaidas.**

Europos Vertinimo Standartai (EVS 2016) pateikia tokj geriausio turto panaudojimo apibrézima:

»(eriausias turto panaudojimas - nauda, galima vertés nustatymo diena, sitilanti auk$ciausia vertg
remiantis racionaliais likesciais.*

Turtas apzitiréjimo dieng naudojamas pagal paskirtj (eksploatuojamas), esamoje fizingje — funkcinéje
bukléje naudojamas pagrindinei daikto naudojimo paskirciai.

Vertinamo turto plétros galimybés nenumatytos, t.y. turto vertintojui nepateikti Lietuvos
Respublikos teisés akty reikalavimais numatyti biitini dokumentai, suteikiantys galimybe spresti apie
vertinamo nekilnojamojo turto plétros perspektyvas.

Vertés nustatymo datai geriausias vertinamo turto objekto panaudojimas atitinka jo panaudojima
pagal jo tiksling paskirtj.

Turto vertintojo nuomone, atsizvelgiant | panasaus turto paklausa, alternatyvus vertinamo turto
panaudojimas biity jmanomas administracinei paskirciai.

# Informacijos 3altinis: Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS) 2017 m.
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3. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Laikydamasis turto vertinimo metodikos, tarptautiniy vertinimo standarty (TVS) ir Europos
vertinimo  standarty (EVS) rekomendacijy ir vadovaudamasis 2020-01-20 turto vertinimo sutarties
nuostatomis, turto vertintojas turi nustatyti vertinamo objekto, kurj sudaro patikéjimo teise naudojamame
0,1230 ha Zemés sklype unikalus Nr. 4400-5328-9764 esantis pastatas — Dailés institutas 1C2p bendro
703,32 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4010, Pastatas - Garazas 3G1lb bendro 16,56 kv. m. ploto
unikalus Nr. 1988-0001-4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6, rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo
tikslu.

Vertés nustatymo pagrindas gali biti trijy pagrindiniy kategorijy (pagal TVS):

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

b) antros kategorijos vertés nustatymo pagrindas — rodo, kokia nauda asmuo ar verslo subjektas
gauna naudodamasis nuosavybés teisémis j tam tikrg turta. Tokig vertg turtas turi tik konkre¢iam asmeniui
ar verslo subjektui, tokia verté gali buti visiskai nesvarbi kitiems rinkos dalyviams. Siai kategorijai
priskiriama investiciné verte ir ypatingoji verté, kaip jos apibidintos Siuose standartuose;

c) trecios kategorijos vertés nustatymo pagrindas — taikomas nustatyti kaing, dél kurios per turto
mainy sandorj pagrjstai susitarty dvi konkrecios sandorio Salys. Nors jos gali biiti nesusijusios ir gali derétis
iprastomis rinkos salygomis, turtas nebiitinai turi biiti pateiktas rinkai, o $aliy susitarimu nustatyta kaina gali
biiti kaina, kuri rodo nuosavybés teisiy ] tokj turtg teikiamus pranasumus ir praradimus sandorio Salims, o
ne apskritai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji apibtidinta §iuose standartuose.

2020-01-20 turto vertinimo sutarties tikslas suponuoja iSvada, kad turi biiti nustatoma rinkos verté.

Vadovaujantis Tarptautiniais vertinimo standartais (2017) rinkos vertés sgvoka taikoma
vadovaujantis $iuo konceptualiu suvokimu (aiskinimu) :

a) ,,apskaiciuota suma‘‘ apibtidina kaing, iSreikSta pinigy suma, mokétina uz turta rinkos sandoriu
tarp nesusijusiy Saliy. Rinkos verté yra labiausiai tikétina kaina, kurig galima pagrjstai gauti rinkoje
vertinimo dieng, laikantis rinkos vertés apibrézimo. Tai yra geriausia kaina, kurig pagristai gali gauti
pardavéjas ir palankiausia kaina, kurig pagrjstai gali gauti pirkéjas. Si apskaiGiuota konkrediai nejtraukia
apskaiciuotos kainos, kuri padidéjo ar sumazéjo dél specialiy salygy ar aplinkybiy, tokiy kaip netipinis
finansavimas, pardavimas ir atgalinés nuomos susitarimas, speciallis svarstymai arba nuolaidos, kurias
suteiké bet kuris asmuo, susij¢s su pardavimu, arba bet koks vertés elementas, galimas tam tikram savininkui
ar pirkéjui;

b) ,,Turtas ar jsipareigojimas turéty biiti kei¢iamas* nurodo fakta, turto ar jsipareigojimo verté yra
apskai¢iuota suma, o ne i§ anksto nustatyta suma ar reali pardavimo kaina. Tai yra sandorio kaina, kuri
vertinimo dieng atitinka visus rinkos vertés apibrézimo elementus;

¢) ,,Vertinimo diena™ nurodo, kad verté atitikty konkrecig data. Kadangi rinkos ir jy salygos gali
keistis, apskai¢iuota verté gali biiti neteisinga ar netinkama kitu metu. Vertinimo suma atspindés rinkos
biiseng ir aplinkybes vertinimo dieng, o ne kitos dienos;

d) ,,Tarp noringio pirkéjo** apibiidina ta, kuris yra motyvuotas, ta¢iau neveréiamas pirkti. Sis pirkéjas
nei labai troksta, nei yra pasiryZes pirkti bet kokia kaina. Sis pirkéjas taip pat yra tas, kuris perka pagal
dabartinés rinkos realijas ir dabartinius rinkos ltikes¢ius, o ne pagal numanomag ar hipoteting rinka, kurios
negalima jrodyti, ar nemanoma, kad tokia gali egzistuoti. Numanomas pirkéjas nemokeéty didesnés kainos nei
ta, kuri nustatyta rinkos. Dabartinis pirkéjas yra tarp ty, kurie sudaro ,,rinkg";

e) ,,Ir norintis pardavéjas“ néra pardavéjas, kuris yra itin trok$tantis ar ver¢iamas parduoti uz bet
kokig kaing, taCiau ir néra pasiruoSes primygtinai reikalauti kainos, pagristai neatsizvelgdamas j dabarting
rinkg. Norintis pardavéjas yra motyvuotas parduoti turtg rinkos sglygomis uz geriausig pasiekiamg kaing
atviroje rinkoje po rinkodaros proceso, kad ir kokia ta kaina galéty biiti. Faktinés realaus pardavéjo
aplinkybés nejeina j §j svarstyma, kadangi norintis pardavéjas yra hipotetinis savininkas;

f) ,,Sandoris tarp nesusijusiy Saliy* yra toks, jvykstantis tarp Saliy, tarp kuriy néra specialaus rysio,
pvz., pagrindiniy ir dukteriniy bendroviy, nuomotojo ir nuomininko, dél kuriy kainos lygis gali biiti
nebtdingas rinkai arba i$ptistas. Laikoma, kad rinkos vertés sandoris yra tarp nesusijusiy Saliy, kuriy
kiekviena veikia nepriklausomai;

g) ,,Po tinkamo rinkodaros proceso® reiskia, kad turtas buvo vieSinamas rinkoje tinkamiausiu biidu,
kad biity galima jj parduoti geriausia kaina, pagrjstai gaunama pagal rinkos vertés apibrézimg. Pardavimo
metodas laikomas tuo, kuris tinkamiausias gauti geriausig kaing rinkoje, prie kurios pardavéjas turi prieigg.
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Ekspozicijos trukmé néra fiksuotas laikotarpis, jis gali skirtis nuo turto tipo ir rinkos sglygy. Vienintelis
kriterijus yra tas, kad privalo biiti pakankamai laiko, kad turtg pastebéty tinkamas rinkos dalyviy skaicius.
Ekspozicijos laikotarpis vyksta pries vertinimo dieng;

h) ,,Kai Salys veiké samoningai, atsargiai* leidzia daryti prielaida, kad ir norintis pirkéjas, ir norintis
pardavéjas pagrjsta informuoti apie turto pobiid] ir savybes, jo realy ir potencialy naudojima, taip pat apie
padeéti rinkoje vertinimo dieng. Taip pat manoma, kad kiekvienas atsargiai naudosis Siomis Ziniomis,
sickdamas kainos, kuri palankiausia pagal atitinkama padétj sandorio atveju. Atsargumas vertinamas
atsizvelgiant j padétj rinkoje vertinimo diena, o ne dél to, kad buty galima apie tai kalbéti véliau. Pavyzdiui,
nebitinai laikoma neatsargumu, kai pardavéjas parduoda turta rinkoje, krintant kainoms, uz kaing, kuri
zemesné uz ankstesnj rinkos lygj. Tokiais atvejais, kaip ir biina kitais atvejais, kai vyksta mainai keiCiantis
kainoms, atsargus pirkéjas ar pardavéjas veiks pagal geriausia tuo metu turima rinkos informacija;

1) ,,Ir be prievartos* nustato, kad kiekviena Salis yra motyvuota vykdyti sandorj, taiau né viena néra
veréiama ar nepagrjstai spaudziama uzbaigti jj.

Rinkos vertés savoka reiskia kaing, dél kurios deramasi atviroje ir konkurencingoje rinkoje, kurios
dalyviai veikia laisvai. Turto rinka gali buti tarptautiné rinka arba vietiné rinka. Rinka galéty sudaryti
daugybé pirkéjy ir pardavejy arba jai galéty buti biidingas ribotas rinkos dalyviy skaicius. Rinka, kurioje
laikoma, kad turtas yra ekspozicijoje pardavimui, yra ta rinka, kurioje turtas yra teorisSkai keiCiamas ar
jprastai kei¢iamas.

Europos vertinimo standarty (EVS 2016; European Valuation Standards 2016, The European Group
of Valuers® Association (TEGoVA)) 1.1 punkte akcentuojama ,,<...> ,,Verté“ nereiSkia konkrecios kainos,
realios sumos, kuri tikétinai buty sumokéta konkretaus sandorio tarp konkreéiy Saliy atveju. <..>
Konkurencija pasizymincios rinkos kontekste verté yra veikiau pagrijstai tikétina suma, t.y. vertés nustatymo
dieng labiausiai tikétina kaina esant duotosioms rinkos sglygoms <...>*,

Turto verté yra nustatoma vadovaujantis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais rinkos
ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais. Vertinimo rezultatus tinkamai pagristi, jrodymai
renkami jvairiais budais (pvz., apziiira, uzklausa, skaiCiavimas, analiz¢). Nustatydamas butiny surinkti
jrodymy apimtj ir siekdamas uztikrinti, kad surinkta informacija bty tinkama tikslui, dél kurio atliekamas
vertinimas, vertintojas vadovavosi profesine patirtimi.

Pagrindiniai kriterijai, jtakojantys turto verte:
e  Pagsiiila ir paklausa, tiesiogiai salygojancios rinkos kainy svyravimus;
e  Konkurencija, salygojanti tikinés-komercinés paskirties turto paklausuma ir naudinguma;
e  [Soriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby;
e  Patobulinimai, didinantys turto rinkos kaing, nepriklausomai nuo patobulinimo iSlaidy, t.y.
vertinamas patobulinimo indélis j bendrg turto verte, o ne pati patobulinimo kaing;
e  Technologiniai pakitimai, darantys jtakg turto konkurencingumui ir naudingumui.

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

Turto vertés nustatymas lyginamuoju metodu

Rinkos vertés paskaiCiavimai yra atlikti remiantis tokio tipo nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sandoriy kainomis, uzregistruotomis V] Registry centras duomeny banke ir tokio tipo
nekilnojamojo turto pasiiila ir paklausa Kauno miesto savivaldybgéje.

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

Nekilnojamojo turto verté nustatoma atsizvelgiant j vertinamo objekto paskirtj, dislokacijos vieta,
supancig aplinka, privaziavimus, erdvinj iSplanavima, vidaus apdailg, inZinering jranga.

Vertinamojo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

RV=PK+ PV,

Cia PK — palyginamojo objekto pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verte,

RV — vertinamojo objekto rinkos verté.
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Praktikoje naudojami patikslinimy dydziy skai¢iavimo budai:
e palyginamyjy objekty porinés analizés budas;

e tiesioginés charakteristiky analizés budas;

e ckspertinis skai¢iavimo biidas.

Palyginamujy objekty porinés analizés badas. Sis biidas naudojamas ,,<..> kai du objektai yra
identiski, i§skyrus vieng charakteristika, kuri ir nulemia kainy skirtuma. Zinant §j skirtuma, jvertinamas
konkrecios charakteristikos indélis vertei<...>.“® Ta¢iau nepakanka pirkimo-pardavimo sandoriy analogisky
ir atitinkanciy poravimui keliamiems reikalavimams. Pavyzdziui, palyginamyjy objekty labai skiriasi
vietove, pardavimo laikas ir kiti parametrai. Tai apsunkina porinés analizés btido panaudojima.

Vertintojas surinko informacijg apie per paskutinius 36 ménesius parduoty ir V] ,,Registry centras®
duomeny bazéje uzregistruoty budingiausiy vertinamam objektui sandoriy kainas Kauno mieste. Tokiy turto
objekty, kuriy visi parametrai, i§skyrus vieng, buty identiski néra, todél vertintojas negaléjo naudoti objekty
poringés analizés bido.

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

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

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

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

buklés pataisos koeficientas — tai vertinamo ir lyginamyjy objekty statybos, rekonstrukcijos mety,
apripinimo inZinerinémis komunikacijomis bei jy funkcionavimo autonomiskumo, fizinés buklés skirtumai.

Pavyzdziui, Siuo budu tikslingiau naudotis, nustatant pataisos koeficienta dél laiko. Tokiu atveju
vertintojas stebi ir analizuoja rinkg ilgesnj laikotarpj, taip pat naudojasi informacija i$ finansiniy-ekonominiy
zinyny ir specializuoty periodikos leidiniy. Tam, kad nustatyti vertinamo objekto laiko pataisa, reikia
i$siaiskinti uz kokig pinigy suma buty parduotas analogas, jeigu jis buty parduotas vertinimo dieng.
ISanalizuojama kiek galima daugiau analogy ir pagal kiekviena nustatome procentines laiko pataisos
reik§mes. Siy reik§miy pagrindu, atsizvelgiant j naudojamos informacijos patikimuma, vertintojas priima
laiko pataisos koeficients, pagal kurj toliau lygina ir koreguoja analogus, nustatydamas vertinamo objekto
rinkos verte. Analogiskai skai¢iuojami ir nustatomi kiti pataisy koeficientai.

Ekspertinis skai¢iavimo biidas. Patikslinimy dydziai vertintojo nustatomi naudojant asocijuoty
struktiiry periodisSkai atlickamas rinkos duomeny analizes, nepriklausomy eksperty statistikos principais
pagristus apklausos rezultatus. Vertinimui atlikti reikiamos informacijos pagristuma rinkos duomenimis
uztikrina jmonés, asociacijos ar valstybés jstaigos, kurios aprépia platesne vertinimo objekty rinkos
duomeny ar nepriklausomy eksperty apklausy imtj ir gali pateikti objektyvy rinkos tendencijy vertinima.
Vertintojas taiko vertinimo pataisy kriterijy ir subkriterijy reitingavimo (rangavimo) biida, pagrista UAB
»Lituka® ir Ko vadovaujamo tyrimo 2015-2016 m. apibendrinta medZziaga, publikuojama elektroniniuose
leidiniuose®.

Vadovaudamasis Turto ir verslo vertinimo metodikos 58.2 punktu, Europos vertinimo standartuose
7-ajame EVID pateikiamomis rekomendacijomis, elektroniniu leidiniu ,,Pataisos kriterijy jtaka biury,
gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams® (ISSN2424-4392) ir UAB
,Latmas® vertintojy, asistenty, nekilnojamojo turto pardavéjy, apklausos duomenimis, siekiant suvienodinti
taikomy pataisy skai¢iavima, vertinant turtg, pataisy skai¢iavimui naudojami Kriterijai ir subkriterijai
patvirtinti 2015-10-22 UAB ,,Latmas“ direktoriaus Jsakymu Nr. 3-40-b ,,Dél vertinamo negyvenamosios
paskirties turto pataisy skai¢iavimo*.

6 Elektroninis leidinys ,,Lyginamojo metodo pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei“ (ISSN 2424-3809), 2015.
Elektroninis leidinys ,,Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés/sandéliavimo bei prekybos/komercinés paskirties turto tipams®
(ISSN2424-4392), 2015. Elektroninis leidinys ,,Su rizika susijusiy kriterijy reik§mingumas taikant pajamy metoda“ (ISSN2424-
5364), 2016.
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Analogi$ko arba panaSaus turto, su Kkuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo
pagrindimo aplinkybés

Vertintojas surinko ir iSanalizavo per paskutinius 36 ménesius parduoty ir VI Registry centras
duomeny bazéje uzregistruoty mokslo, kultiiros ir Svietimo paskirties nekilnojamojo turto objekty sandoriy
kainy duomenis.

,Kauno miesto savivaldybés teritorijoje 2015-2019 m. laikotarpiu maziausiai sudaryta kultaros,
Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto bei pagalbinio iikio paskirciy objekty sandoriy.

1 lentele. Kauno miesto savivaldybés 2015-2019 m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai pagal paskirties grupes masiniam vertinimui. «

Sandoriu | Minimumas, Maksimumas,| Aritmetinis Viduti]}is' .
skaicius vat, kaina vat. kaina vidurkis kvadranrtls Mediana
nuokrypis
Vieno—dvieju buty namuy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Kvisoo | 3396 | 2 | 2710 | 419 | 276 | 356
Butuy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Kviso: | 19669 | 1 | 3112 | 762 | 345 | 717
Bendrabuciu paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Gvisoo | 1100 | 1 | 336 | 549 | 328 | 504
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Gviso: | 575 | 1 | ssos | 761 | 623 | 618
Administracinés ir gydymo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Lvisoo | 610 | 16 | s281 | 735 | 592 | 581
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Lviso: | 4648 | 1 | 574 | 193 | 11 | 150
Kultaros, svietimo ir mokslo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Gvisoo | 22 | 31 | 1358 | 660 | 434 | 755

Dél nepakankamo panaSiy mokslo, kultiiros ir Svietimo paskirties nekilnojamojo turto objekty
sandoriy kainy kiekio 15.3 ver¢iy zonoje, vertintojas surinko ir iSanalizavo mokslo, kultiros ir $vietimo
paskirties objekty sandoriy kainas Kauno miesto savivaldybéje, veréiy zonose 15.2 ir 15.3. Veréiy zonoje
15.3 pastaruoju metu panasaus turto sandoriy, uzregistruoty VI ,,Registry centro® duomeny bazéje néra.

Vertinant turtg, palyginimui vertintojas pasirinko Kauno centre 15.2 veréiy zonoje (vertinamas
turtas yra vercéiy zonoje 15.3), panasiais individuliais pozymiais pasizymin¢iy mokslo paskirties pastaty ir jy
kompleksy, sandoriy kainas, uzregistruotas V] ,,Registry centro* duomeny bazéje.

Pasirenkant lyginamuosius objektus vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti turto
vertintojui dazniausiai yra pasiekiama informacija apie Siuos lyginamuosius nekilnojamojo turto objektus bei
Ju charakteristikas tokia apimtimi, kokia §ig informacija pateikia V] Registry centras registruotiems
vartotojams.

Pagal sutart] i§ V] Registry centro gaunamoje oficialioje informacijoje apie nekilnojamojo turto
sandorius neteikiami duomenys apie pirkimo ir finansavimo salygas bei parduoty (iSnuomoty) objekty bukle,
todél vertintojas negali disponuoti pilna informacija apie parduotus (iSnuomotus) nekilnojamojo turto
objektus, kas galéjo turéti jtakos turto vertinimo rezultaty tikslumui.

Ne visa informacija, kuri yra reikalinga nustatyti turto vertei lyginamuoju metodu, yra pateikta
vertintojams prieinamose duomeny bazése. Vertintojui nebuvo Zinomos lyginamojo objekto pirkimo —
pardavimo salygos, fiziné buklé, faktinis panaudojimas. Todél, jei vertintojai atlikdami skaiCiavimus,
nedisponavo konkrecia ir patikima informacija apie lyginamojo objekto tam tikras savybes, jis skai¢iavimo
lenteléje fiksuoja tg fakta, kad neturi tiksliy duomeny apie tai (daro jrasa ,,néra duomeny®) ir remdamasis
savo patirtimi daro prielaida apie galimus ir labiausiai tikétinus $io lyginamojo objekto duomenis.

" www.kada.lt; Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-
2019-12-02
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Vertintojas atrinko tris lyginamuosius objektus biidingiausius vertinamam turtui.

Lyginamuoju metodu atlikty skaic¢iavimy sekos ir rezultatai bei pataisy biitinumo pagrindimo
aplinkybés

Kriterijai, kurie turi jtakos turto vertei yra §ie: vieta, biiklé, patalpy individualiis poZymiai, patalpy
dydis, inzinerinis apripinimas, priklausiniai. Vertinamas ir lyginamieji objektai buvo suskirstyti pagal Siuos
kriterijus, suteikiant kiekvienam kriterijui reikSme. Minéti kriterijai buvo suskirstyti | subkriterijus, jiems
suteikiant atitinkamg skirtumo reikSme. ReikSmiy dydziai ir skaiCiavimai pateikiami vertinimo ataskaitos
prieduose. Kriterijy ir subkriterijy reik§més ir dydziai nustatyti Europos vertinimo standartuose 7-ajame
EVID pateikiamomis rekomendacijomis ir elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés /
sandéliavimo bei prekybos / komercinés paskirties turto tipams” (ISSN2424-4392), taip pat 2015-10-22
UAB ,,Latmas® direktoriaus [sakymu Nr. 3-40-b ,,Dél vertinamo negyvenamosios paskirties turto pataisy
skaic¢iavimo*.

Vertinamo objekto rinkos vertés skaic¢iavimui naudoty lyginamyjy objekty individualiy pozymiy
charakteristika pateikiama 2 lenteléje.

2 lentelé. Lyginamyjy objekty individualiy pozymiy charakteristika.

Vertinamas Lyginamasis Lyginamasis Lyginamasis
objektas objektas Nr. 1 objektas Nr. 2 objektas Nr. 3
Kaunas, Kauno m. sav., Kauno m. sav., Kauno m. sav.,
Adresas V. Sladkevi¢iaus g. 6 | Kaunas, Gedimino g. | Kaunas, Gedimino g. Kaunas, Kestucio g.
Nr. 40..50 Nr. 40..50 Nr. 1..10
_— Universitetas,
Pastatas-Dailés MOI;SIO pasklrtlgs tikinis pastatas,
Pavadinimas institutas, Pastatas — patalpos, pastog.es. Universitetas, aikstelé tkinis pastatas,
Y patalpos, pagalbiné S
Garazas patalpa, aikstelé u1_<1n1s past_atfcls_,
’ kiemo statiniai
Mokslo, garazy mokslo, kita, kita mokslo, Kiti mokslo,
(pagalbinio tikio), inZineriniai statiniai pagalbinio tukio,
Paskirtis kiti inii_n?,r@niai pagalbinio tkio,
statiniai pagalbinio tkio,
kiti inzineriniai
statiniai
Sandorio data 2019 05 2018 12 2018 12
703,32 pore 1764,12
Bendras plotas, kv.m. 16,56 ! 1477,42 ’
(719,88) 9,69
' (576,47)
Pardavimo kaina, Eur 463 333 1400 000 1470000
y kv.m. pardavimo 803,74 947,60 833,28
aina, Eur
Vietové Zona 15.3 Zona 15.2 Zona 15.2 Zona 15.2
Sieny medZiaga Plytos Plytos Plytos Plytos
Statybos / 1880-1986, 1888/2004, 1888, 19?%/613? .
rekonstrukcijos metai 1986 1959 1959 1978’
Baigtumas 100% 100% 100% 100%
& Centrinis Sildymas i§ Bendroji centrinio Centrinis Sildymas i$ Centrinis Sildymas i§
Sildymas . oy : . .
central. sistemy Sildymo sistema central. sistemy central. sistemy
Vandentiekis Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis
Nuoteky Salinimas Komunalinis Komunalinis Komunalinis Komunalinis
Dujos Néra Néra Néra duomeny Néra
Elektra Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
Védinimas Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
Saugos signalizacija Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
Gaisro signalizacija Yra Néra duomeny Néra duomeny Néra duomeny
Priklausiniai Néra Aikstelé Aikstelé Kiemo statiniai

Lyginamuyjy objekty pirkimo sandoriai jvyko 2018-2019 metais.
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Remiantis V] Registry centras sandoriy kainy duomenimis, per laikotarpj nuo 2018 mety geguzés
meén. iki vertinamo turto apzitiros dienos nekilnojamojo turto kainy pokytis analogi$kame segmente nebuvo
fiksuotas. Vertintojas neturi kitos papildomos informacijos apie laiko jtaka turto vertei, todél daro prielaida,
kad laiko faktorius vertinamo turto rinkos vertei jtakos neturi ir laiko pataisa netaikyta.

Vertinamas objektas pagal V] Registry centro sudaryta verCiy zemélapj yra verciy zonoje 15.3.
Lyginamieji objektai yra ver¢iy zonoje 15.2, kuri VI ,,Registry centro* duomenimis pasizymi analogisku
kainy lygiu, todé¢l vietovés pataisa netaikoma.

Kitos pataisos nustatytos remiantis elektroniniu leidiniu “Pataisos kriterijy jtaka biury, gamybinés /
sandéliavimo bei prekybos / komercinés paskirties turto tipams” (ISSN2424-4392), taip pat 2015-10-22
UAB ,,Latmas® direktoriaus Jsakymu Nr. 3-40-b ,,.Dél vertinamo negyvenamosios paskirties turto pataisy
skaic¢iavimo*.

Patikslinimy dydziy skai¢iavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr. 3.

3 lentelé. Skirtumy skalé.

Eil.

Nr. | Skirtumy vertinimo skalé Reik$me, %
1. | Néra skirtumo 0,00%

2. | Mazi 25,00%
3. | Vidutiniai 50,00%
4. | Dideli 75,00%
5. | Labai dideli 100,00%

Kriterijai, kuriais vadovautasi pasirenkant lyginamuosius objektus, yra $ie: vieta, biuklé, pastato ir jo
patalpy charakteristikos, dydis, inzineriné jranga, priklausiniai. Minéti kriterijai suskirstyti j subkriterijus,
jiems suteikiant atitinkamg skirtumo reikSm¢. ReikSmiy dydziai ir skai¢iavimai pateikiami vertinimo
ataskaitos prieduose.

Patikslinimy dydziy dél ploto skirtumo skai¢iavimui buvo naudojama skirtumy skalés lentelé Nr.4

4 lentelé. Skirtumy skalé.

,I::llrl Skirtumy vertinimo skalé | ReikSmé, % Ploto vertinimo skalé Reiksmé, %
1. Neéra skirtumo 0,00% Ploto skirtumas iki 20% 0,00%

2 Mazi 25,00% Ploto skirtumas iki 30% 25,00%
3. Vidutiniai 50,00% Ploto skirtumas iki 40% 50,00%
4, Dideli 75,00% Ploto skirtumas iki 50% 75,00%

5 Labai dideli 100,00% Ploto skirtumas vir$ 50% 100,00%

Kity pozymiy atzvilgiu skirtumai tarp vertinamo objekto ir lyginamyjy objekty yra nezymds, todél
pataisos netaikomos.

Vertinamo objekto, esancio Kaune, V. SladkeviCiaus g. 6 rinkos vertés skaiCiavimas lyginamuoju
metodu pateikiamas 5 lenteléje.
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5 lentelé. Skaiciavimai lyginamuoju metodu.

Lyginamasis objektas | Lyginamasis objektas | Lyginamasis objektas
Nr.1 Nr. 2 Nr. 3

Kauno m. sav., Kaunas, | Kauno m. sav., Kaunas, | Kauno m. sav., Kaunas,
Adresas Gedimino g. Nr. 20..30 | Gedimino g. Nr. 40..50 | Kestuc¢io g. Nr. 1..10
Sandorio data 2019 05 2018 12 2018 12
Plotas, kv.m. 576,47 1477,42 1764,12
Ploto skirtumas % -19,92 105,23 145,06
Pardavimo kaina, Eur 463 333 1 400 000 1470 000
1 kv.m. kaina, Eur 803,74 947,60 833,28
Pataisos koeficientai Pataisa Pataisa Pataisa
Vieta 0.00% 0.00% 0.00%
Biuklé 0.00% 0.00% 0.00%
Pastaty harakteristika -4.00% 0.00% -2.00%
Dydis 0.00% 10.00% 10.00%
InZinering jranga 0.00% 0.00% 0.00%
Priklausiniai -2.00% -2.00% -2.00%
Pataisy suma, % -6.00% 8.00% 6.00%
Pataisy suma, Eur -48,22 75,81 50,00
Patikslinta 1 kv.m.
kaina, Eur 755,52 1023,41 883,28

Lyginamyjy objekty patikslinta vieno kvadratinio metro pardavimo kaina svyruoja nuo 755,52 Eur iki
1023,41 Eur, todél skai¢iavime vertintojas taiké viduting vieno kvadratinio metro kaing:
(755,52 + 1023,41 + 883,28) / 3 = 887,40 Eur/kv.m.

Apskai¢iuojama vertinamo objekto, esancio Kaune, V. Sladkeviciaus g. 6, rinkos verté:
RV =719,88 Eur/kv.m. x 887,40 kv. m. = 638 821 Eur
Priimama: 639 000 Eur

Tarpiné i§vada: Vertinamo objekto, kurj sudaro patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha zemés
sklype unikalus Nr. 4400-0257-2001 esantis pastatas — Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto
unikalus Nr. 1988-0001-4010 , pastatas — Garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-
4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6, rinkos verté apskai¢iuota lyginamuoju metodu vertinimo dieng yra
639 000 Eur (Sesi simtai trisdeSimt devyni tiikstanciai eury).

Turto vertés nustatymas pajamy metodu

Metodo pagrindg sudaro biisimy grynyjy pinigy srauty prognozés ir jy dabartiné verté. Sis metodas
taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai atspindés turto verte
rinkoje. Vertinamas turtas yra mokslo paskirties, vertintojo nuomone jis gali biiti iSnuomotas tokiai paciai ar
panasiai veiklai ir duoti pajamas i§ patalpy nuomos.

Vertinant turta pajamy metodu buvo taikytas diskontuoty pinigy srauty biidas.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidg turto verté apskaiiuojama kaip grynyjy
blsimyjy pinigy srauty dabartiné verte. Su turtu susij¢ grynieji blsimieji pinigy srautai turi buti
apskaic¢iuojami pagal esama turto bukle.

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

& FCF,
T L, o\t
=z (L+T1)
¢ia V — turto verté;
FCF — laisvieji pinigy srautai n-taisiais metais;
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r — diskonto (grazos) norma;
n — mety faktorius.

Vertintojas naudodamasis V] Registry centras duomeny baze, surinko informacijg apie 36 ménesiy
laikotarpyje uzregistruoty panasaus ploto, senos statybos mokslo ir kultGros ir garazy paskirties objekty
nuomos sandoriy kainas Kauno mieste, verciy zonose 15.1, 15.2, 15.3.

Kauno miesto Senamiestyje ir centre, verciy zonose 15.1, 15.2, 15.3 panaSiy mokslo paskirties
pastaty ir patalpy nuomos sandoriy kainy pastaruoju metu VI ,,Registry centre” néra registruota, vertintojas
naudojo 2018-2017 metais registruoty nuomos sandoriy kainas.

Vertintojas apziliréjes vertinama turtg ir iSanalizaves vietos nuomos rinkg, daro prielaida, kad
vertinamas objektas galéty biiti nuomojamas mokslo, kultiiros ir administracinei paskirciai.

Administracinés, mokslo ir kultiiros paskirties pastaty ir patalpy nuomos kainos, priklausomai nuo
transporto privaziavimo bei jo parkavimo galimybiy, patalpy jrengimo lygio, pastato statybos mety ir eilés
kity veiksniy, yra jvairios.

Vertintojas atsizvelgdamas | vertinamo turto individualius pozymius (statybos metai, sieny
medziaga, auks$ty skaiCius ir kt.) atrinko Kauno centre ir senamiestyje iSnuomoty panasiy nekilnojamojo
turto objekty sandoriy kainas.

PanaSaus iSnuomoto nekilnojamojo turto nuomos sandoriy duomenys i§ VI Registry centro bazés
pateikiami 6 lentel¢je.

6 lentelé. Panasaus iSnuomoto nekilnojamojo turto nuomos sandoriy duomenys i§ V] Registry centro

bazés.
Eil. Sandorio | Adresas Veréiy | Statybos ISnuomotas | Pavadinimas 1 kv.m.
Nr. data zona metai/reko | plotas, nuomos
nstravimo | kv.m. kaina,
metai Eur/mén.

1. | 2018-12 | Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés a] 15.1 1933 65,09 Administracinés 6,22
Nr. 80..90 patalpos

2. | 2018-12 | Kauno m. sav., Kaunas, Kestucio | 15.2 1930/1996 | 155,87 Istaiga 6,37
g. Nr. 50..60

3. | 2018-12 | Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés | 15.3 1930 12,4518 Administracinis 7,23
al. Nr. 100..110 1739,4

4. 2018-09 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.2 1954 62,49 Biuro patalpos 6,45
Karaliaus Mindaugo pr. Nr.
30..40

5.1 2018-06 | Kauno m. sav., Kaunas, Laisvés | 15.1 1920/1998 | 356,89 is Administracinis 9,68
al. Nr. 40..50 1017,04

6. | 2018-06 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.2 1900 48,06 Administracinés 7,55
Kestucio g. Nr. 60..70 patalpos

7. | 2018-04 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.3 1670 35,5118 Kino teatras 6,00
Vilniaus g. Nr. 30..40 976,12

8. | 2018-03 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.1 1897/1968 | 225,17 i8 Administracinés 7,26
Laisvés al. Nr. 20..30 605,57 patalpos

9. | 2018-01 | Kauno m. sav., Kaunas, K. 15.2 1935 102,28 i§ Universitetas 5,02
Donelai¢io g. Nr. 70..80 5753,17

10| 2017-07 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.3 1870/1977 | 96,81 i$ Mokykla 7,26
Gimnazijos g. Nr. 1..10 3202,22

11{ 2017-06 | Kauno m. sav., Kaunas, Traky 15.2 1929 184,86 i8 Mokykla 5,97
g. Nr. 30..40 1633,12

12| 2017-05 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.1 1928/1990 | 58,3618 Teatras 4,90
Laisvés al. Nr. 80..90 992,86

13| 2019-06 | Kauno m. sav., Kaunas, Misko 15.2 1984 15,31 Garazas 1,63
g. Nr. 10..20

14) 2019-03 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.9 1974 16,75 Garazas 1,19
Kaunakiemio g. Nr. 1..10

15] 2018-04 | Kauno m. sav., Kaunas, 15.2 1968 19,125 Garazas(boksas) 5,23
Vytauto pr. Nr. 80..90
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Remiantis 6 lenteléje pateiktais lyginamyjy objekty nuomos sandoriais, matome, kad panaSiy
administracinés paskirties nekilnojamojo turto objekty 1 kv.m. nuomos kaina svyruoja nuo 4,90 iki 9,68
Eur/kv.m./mén., garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty 1 kv.m. nuomos kaina svyruoja nuo 1,19 iki
95,23 Eur/kv.m./mén. Vertintojas apskaiciavo viduting administracinés paskirties patalpy nuomos kaing, kuri
yra lygi 6,66 Eur/1 kv.m./mén., garazy paskirties patalpy vidutiné nuomos kaina 2,68 Eur/1 kv.m./mén.

Vertinamas objektas yra labai patrauklioje miesto vietoje, su geru privaziavimu ir vidiniu kiemu.
Vertintojas VI Registry centro duomenis apie mokslo paskirties pastaty ir patalpy nuomos sandoriy kainas
naudojo atsizvelgdamas j vertinamo pastato ir patalpy biikle, bendra plota ir kt. individualius poZymius.

Vertinamame pastate — Dailés institute 1C2p patalpos i$sidésciusios riisyje, pirmame, antrame aukste
ir pastogéje.

VI ,,Registry centras yra atlikes analize, kad nuomojamy pagrindiniy ir pagalbiniy patalpy nuomos
verté skiriasi 25 proc.®

Riisio patalpos naudojamos kaip pagalbinés, jose yra sandéliai, vent. kamera, pagalbiné patalpa, el.
skydiné, Siluminis punktas.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto pastate — Dailés institute 1C2p patalpos pirmame,
antrame aukSte ir pastogéje (koridoriai, san. mazgai ir kt. patalpos jprastai iSnuomojamos kartu su
pagrindinémis patalpomis) galéty biti iSnuomotos uz viduting rinkos nuomos kaing 6,66 Eur/kv.m./mén., o
patalpos risyje, patalpa 1-22, kuri naudojama kaip garazas, ir pagalbiné patalpa 2-13 uz 25 proc. mazesng
nuomos kaing, kuri yra lygi 6,66 — 6,66x25/100 = 5 Eur/1 kv.m./mén. Pastatas — Garazas 3G1b galéty biti
iSnuomotas uz viduting garazy paskirties patalpy rinkos nuomos kaing 2,68 Eur/kv.m./mén

Vertinamo objekto esamo laikotarpio galimy nuomos pajamy struktiira pateikiama 7 lenteléje.

7 lentelé. Galimy vertinamo turto nuomos pajamy struktiira

Patalpy lokalizacija Bendras | Nuomos | Pagalbiniy Pajamos per metus, Eur
plotas, | kaina, patalpy
kv.m. Eur/1 plotas,
kv.m./ kv.m.
men.
70,00+ (568,98x6,66x12) +
Pastatas — Dailés 49,54+ (134,34x5,00x12)=
institutas 1C2p 703,32 6,66 14,80 53532
(134,34)
. 16,56x2,68x12=
Pastatas — Garazas 16,56 2,68 ) 533
2Clp
Viso: 719,88 54 065

Nekilnojamojo turto mokestis.

Nekilnojamojo turto mokestis paskai¢iuojamas taip:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 1 proc.

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

Pastato — Dailés instituto 1C2p unikalus Nr. 1988-0001-4010 = 169 000 x 0,01 = 1690 Eur/per
metus;

Pastato — Garazo 3G1b unikalus Nr. 1988-0001-4032 = 4 000 x 0,01 = 40 Eur/per metus.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto nekilnojamojo turto metinis mokestis yra lygus 1690 + 40
=1730 Eur

Galiojanti objekto mokestiné verté — Saltinis V] ,,Registry centro* duomenys.
Nekilnojamojo turto mokes¢io tarifas — $altinis Kauno miesto savivaldybés tarybos Sprendimas dél 2020
mety nekilnojamojo turto mokescio tarify nustatymo, 2019 m. geguzés 14 d. Nr. T-202, Kaunas (zr. prieduose).

Zemés nuomos mokestis.
Zemés nuomos mokestis paskai¢iuojamas taip:

8 http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/, Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita Nr. , 2019-01-01-2019-12-02
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Visuomeninés paskirties teritorijy naudojamai zemei 0,25 procento tarifas nuo vidutinés Zemés
vertés, apskaiGiuojamos pagal einamyjy mety sausio 1 d. taikytus Zemés veréiy zemélapius.

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto metinis zemés nuomos mokestis yra lygus 56 000 Eur
(vidutiné rinkos verté) x 0,0025 = 140 Eur.

Zemés nuomos mokesdio tarifas — Saltinis http://www.kaunas.It/verslas-finansai/finansai-ir-
mokesciai/

Draudimo iSlaidos.

Draudimo jmoka daZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo
pasirinkty apdrausty rizikos bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri
nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty atkfiriamaja
verte, jsigijimo kaing arba pagal statiniy plota. Skirtingos draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo
sumos nustatymo metodikas. Draudimo i$laidos apskai¢iuojamos paémus 0,1 proc. nuo vertinamo objekto
atkiiriamosios vertés. Pagal vertinamo objekto pastaty atkiiriamajg verte metiné draudimo jmoka sudaro:

Pastato — Dailés instituto 1C2p unikalus Nr. 1988-0001-4010 atkiiriamoji verté 344 000 x 0,001 =
344 Eur;

Pastato — Garazo 3G1b unikalus Nr. 1988-0001-4032 atkariamoji verté 4030 x 0,001 = 4 Eur;

Vertintojas priima, kad vertinamo objekto metinés draudimo islaidos yra lygios 344 + 4 = 348 Eur.

Galiojanti atkiriamoji verté - informacijos Saltinis: Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés iSrasas
2020-01-28

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Kauno miesto savivaldybéje nustatyta, kad vertinamo
komercinio naudojimo (administracinés ir gydymo, viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
paskirciy) turto neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,1) = 0,9.

Informacijos $altinis: www.kada.lt; Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

Vertintojas priimama, kad vertinamo turto pajamy netekimo koeficientas dél neiSnuomoto ploto
lygus 0,10.

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

Informacijos $altinis: www.kada.lt; Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

Einamojo remonto iSlaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kastus
sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu nustatyti procenting dalj pajamy, skirty einamiesiems remonto
darbams. Sios islaidos dazniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy i$ patalpy nuomos.

Informacijos $altinis: www.kada.lt; Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaita Nr. 2019-01-01-2019-12-02

Skai¢iuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokes¢ius
(proporcingai nuomojamam plotui).

Apskaiciuojamos metinés islaidos, susijusios su nekilnojamojo turto iSlaikymu ir priezitra.
Apskaiciuotos iSlaidos pateikiamos 8 lenteléje.

8 lentelé. Metinés iSlaidos, susijusios su nekilnojamojo turto islaikymu ir priezitira.

I§laidy pavadinimas Metinés iSlaidos, Eur
Lésy praradimas dél neuzimtumo 5406
Nekilnojamojo turto mokestis 1730
Draudimas 348
Turto valdymo islaidos, Eur 1081
Einamojo remonto islaidos, Eur 1081
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Kitos prognozuojamo laikotarpio prielaidos

Lietuvos banko duomenimis ,,Prasta ir vis nuvilianti pasaulio ekonominé raida skatina atsargiai
planuoti investicijas atvirajame ekonomikos sektoriuje. Nors eksportas iki $iol augo daug nei uzsienio
rinkos, visuomet yra neapibréztumas, ar eksporto rinkos dalys ir toliau taip verzliai kils. Numatoma, kad tiek
investicijos, tiek eksportas — labiausiai pastaraisiais metais did¢j¢ realiosios ekonomikos rodikliai — kitamet
augs nuosaikiau. Taip pat daroma prielaida, kad investicijas maZiau skatins ir nebe tiek daug
intensyvesiantis ES paramos fondy naudojimas. Ekonominj aktyvumga ribos ir besikeifianti padétis darbo
rinkoje. Imonéms lieka vis maziau erdvés itin reikSmingai didinti darbo atlygi, o darbuotojy samdg vis
nepalankiau veiks vidaus demografiniai pasikeitimai. Tai nereiskia, kad gyventojy pajamos nustos kilti — jos
didés nemenkai, bet maziau nei pastaruoju metu. Tai ribos privaciojo vartojimo plétra, kuri jau ir dabar
menksta. Prognozuojama, kad po 3,7 proc. ekonomikos augimo 2019 m. Lietuvos ekonomika kitgmet
padidés 2,5 proc.®

Vidutiniai uzprognoztiniai augimo tempai jvertinami atsizvelgiant j Tarptautinés ekonominio
bendradarbiavimo ir plétros organizacijos (OECD) skelbiamos Eurozonos vystymosi prognozes, kurios
pateikiamos 9 lenteléje.

9 lentelé.

Eil. 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Rodiklis

Nr. A B C D E F

Eurozonos BVP
13627092 | 13785773 | 13945146 | 14111831 | 14289 047 | 14 477 132
1. | prognozé, mln. USD

2. | Pokytis, % 1,31% 1,16% 1,16% 1,20% 1,26% 1,32%

Vidutiné reikSmé
3. | (A+B+C+D+E+F)/6, % 1,23%

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

Atsizvelgiant | Sias prognozes bei rinkos tendencijas, darome prielaida, jog vertinamo objekto
nuomos pajamos nuo 2021 mety didés 1,23 % per metus.

Remiantis Siomis prognozémis, numatomos draudimo, turto valdymo ir einamojo remonto i$laidy
did¢jimas iki 1,23 % per metus.

Diskonto normos nustatymas

Matematiniu pozitriu diskonto norma tai procentais iSreikSta norma, kuri naudojama bisimyjy
piniginiy srauty perskai¢iavimui j dabarting verte. Ekonominiu pozitiriu diskonto norma tai investuotojo
laukiama pelno norma gaunama i§ investuoto kapitalo, jvertinus jvairias rizikas ir neapibréztumus.

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

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

Vidutiniy svertiniy kapitalo kasty vidurkis (WACC) nustatome pagal formule:

WACC= Ke x (E/(D+E) )+Kd x (1-T) x (D/(D+E), kur:

Ke — nuosavo kapitalo kaina

Kd — skolinto kapitalo kaina

E — nuosavo kapitalo rinkos verté

D — skolinto kapitalo rinkos verté

T — pelno mokescio norma.

® https://www.Ib.It/makroekonomines_prognozes, zidréta 2019-12-19;
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Nuosavo kapitalo kainos nustatymas

Nuosavo kapitalo kaina rodo investuotojo lukesc¢ius dél nuosavo kapitalo grazos normos. Nuosavo
kapitalo kaStams nustatyti pasirinkome kapitalo aktyvy vertinimo modelj CAPM (angl. ,,capital asset pricing
model®).

Nuosavo kapitalo kastus naudojant CAPM modelj, nustatome pagal formule:

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

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

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

(Rm — Rf) — nuosavybés arba rinkos rizikos premija, rizikos priedas, virsijantis nerizikingg paliikany
norma, kurig gauna rinkos turto portfelis,

a - specifiné veiklos rizika.

Nuosavo kapitalo kaing kaip parodyta formuléje apsprendzia nerizikingo pelno norma, rinkos
rizikos premija ir papildoma rizika.

Rf pelno norma be rizikos nustatome 0,31 %, t.y. Ilgalaikiy Lietuvos Vyriausybés vertybiniy
popieriy paskutiniy 13 ménesiy vidutinis pajamingumas, vertinant konvergencija tarp ES valstybiy nariy,
kuris yra 0,31.

Duomeny $altinis: (Lietuvos bankas, Europos centrinis bankas

http://www.ech.int/stats/money/long/html/index.en.html

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

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

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

http://www.finmin.It/web/finmin/kredito_reitingai/lietuvos_kredito_reitingu_raida

Beta rodiklis naudojamas jvertinti sistemine rizikg konkreCiam turtui, kuri yra susijusi su viso
rizikingo turto portfelio rizika. B gali buti skaiciuojamas kaip jmonés akcijy pelningumo nuokrypis nuo VP
rinkos pelningumo lygio, analizuojant statisting VP rinkos informacija. Kadangi miisy atveju nagrinéjama
atveju veiklos sritis nekilnojamojo turto nuoma, B gali bati traktuojamas kaip santykinis rizikos matmuo,
atspindintis verslo aplinkos nestabilumg (kitaip sakant verslo Sakos rizikingumo laipsnj, lyginant su visomis
panasiomis jmonémis rinkoje).

Beta rodiklis gali biiti apskaic¢iuojamas pagal formule:

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

Bu - nesvertinio kapitalo beta

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

D/E - bendro jsiskolinimo ir nuosavybés santykis.

10 lenteléje pateikiamos 2020 mety sausio 20 d. Vakary Europos ir besivystanciy S$aliy
nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy beta rodiklio reik§més bei skolinto ir nuosavo kapitalo dalis visoje
nuosavybéje. Pagal A. Damodaran Lietuva priskiriama besivystanciy Saliy regionui, siekiant iSsamesniy
duomeny galutinis rezultatas buvo priimtas kaip Europos ir besivystanciy Saliy apskai¢iuotos betos bei
skolinto ir nuosavo kapitalo dalies visoje nuosavybéje vidurkiai.
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10 lentelé.

Imoniy | Beta E/(D+E)% D/(D+E)%
Eil. Veiklos sektorius skaicius*
Nr.
Vakary Europa
1. | Nekilnojamojo turto plétra 60 0,79 56,55 43,45
2. | Nekilnojamojo turto investicijos 66 0,72 50,77 49,23
3. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 246 0,49 54,30 45,70
Besivystancios Salys
4. | Nekilnojamojo turto plétra 728 1,10 39,53 60,47
5. | Nekilnojamojo turto investicijos 245 1,07 54,48 45,52
6. | Nekilnojamojo turto valdymas ir aptarnavimas 319 0,79 64,00 36,00
Vidurkis (1+2+3+4+5+6)/6 0,83 53,27 46,73

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

I$ 10 lenteléje pateikty duomeny matome, kad nekilnojamojo turto sektoriaus jmoniy vidutiné beta

lygi 0,83. Vidutiné nuosavo kapitalo dalis sudaro 53,27%, vidutiné skolinto kapitalo dalis sudaro 46,73%.

o, - specifiné veiklos rizikos premija nustatoma remiantis veiklos susijusios su nekilnojamojo turto

nuoma rizikos analize ir jvertinama ekspertiniu biidu.

Rizikos lygiui nustatyti naudota 11 reikSmiy lentelé. Nustatant rizikos lygj vertintojas vadovavosi
2015-05-15 UAB ,,Latmas* direktoriaus Jsakymu Nr. 3-20-b ,,Dél negyvenamosios paskirties turto nuomos
rizikos lygiui nustatyti naudojimo reikSmiy*.

Premijos uz papildoma rizikg skai¢iavimas pateikiamas 12 lentel¢je. Skaic¢iuojant papildomg rizikos
lygi vertintojas vadovavosi UAB , Latmas* direktoriaus [sakymu ,,D¢l negyvenamosios paskirties turto

11 lentelé.
Rizikos lygis Reik§mé, %
Neéra rizikos 0
Minimali 10
Maza 25
Vidutiné 50
Didelé 75
Maksimali 100

nuomos rizikos lygio skai¢iavimo* 2015-05-14 Nr. 3-19-b.

12 lentelé.
Nekilnojamojo turto rizikos Galima Rizikos Rizikos Svoris Apskaiéiuota
priedas maksimali rizika lygis reik§mé reik§mé
1 2 3 4 5 2x4x5
Bendra investicijos rizika
Ekonominés situacijos 3% | Minimali 10% 10% 0.03%
Mokesc¢iy pasikeitimo 2% | Minimali 10% 10% 0.02%
Teisinio statuso 2% | Minimali 10% 10% 0.02%
Infliacijos 3% | Maza 25% 10% 0.08%
10% 0,15%
Veiklos rizika
Nuomos perspektyvos 10% | Maza 25% 40% 1,00%
Nuomininky pasikeitimo rizika 10% | Maza 25% 40% 1,00%
Patalpy uzimtumas 10% | Vidutiné 50% 40% 2,00%
Subnuoma 5% | Vidutiné 50% 40% 1,00%
Nuomos salygy 5% | Vidutiné 50% 40% 1,00%
40% 6,00%
Finansiné rizika
Kapitalo struktiira 3% | Minimali 10% 10% 0,03%
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Nekilnojamojo turto rizikos Galima Rizikos Rizikos Svoris Apskaiciuota
priedas maksimali rizika lygis reik§me reikSmé
Skolos grazinimo galimybés 4% | Minimali 10% 10% 0,04%
Kreditavimas 3% | Minimali 10% 10% 0,03%
10% 0,10%
Turto buklés rizika
Pastato buiklés rizika 5% | Maza 25% 20% 0.25%
Patalpy pritaikymo rizika 5% | Vidutiné 50% 20% 0.50%
Atitikimo kokybés reikalavimams 5% | Maza 25% 20% 0.25%
Turto vietos rizika 5% | Minimali 10% 20% 0,10%
20% 1,10%
Kitos rizikos
Likvidumo rizika 10% | Maza 25% 20% 0.50%
Rinkos vertés pasikeitimo rizika 10% | Maza 25% 20% 0.50%
20% 1,00%
100% 100% 8,35%

Papildoma veiklos rizika o lygi 8,35 %.

Apskai¢iuojame nuosavo kapitalo kastus:
Ke =0,31 + 0,83 x (6,38) + 8,35 = 13,96 %
Nuosavo kapitalo kastai 13,96 %.

Skolinto kapitalo kainos nustatymas

Skolinto kapitalo kastus priimame — 3,31 %, pagal Lietuvos banko skelbiamas ,,Paskoly eurais euro
zonos rezidentams naujy susitarimy paliikany normos ir sumos* paskutiniy trylikos ménesiy vidurkis.

(Salinis https://www.lb.It/stat_pub/statbrowser.aspx?group=9279&Iang=It)

Nuosavo kapitalo lyginamasis svoris priimamas pagal viduting nekilnojamojo turto sektoriaus
jmoniy nuosavo kapitalo dalj (10 lentelé¢) — 53,27 %, skolinto kapitalo lyginamasis svoris priimamas
analogiskai — 46,73 %.

Remiantis auksCiau iSdéstytu vertintojas apskaiciuoja svertiniy kapitalo kasty vidurkij:

WACC = 13,96 x 0,5327 + 3,31 x (1-0,15) x 0,4673 = 8,75 %

Priimame: 8,75 %

WACC =8,75%

Testinumo verté apskaiciuojama pagal formule:
TV = GPS*(1+a)/(RD-a)/ (1+RD)

¢ia TV — testinumo verté,

a — uzprognoztiniai augimo tempai,

RD — diskonto norma

Numatomi uzZprognoztiniai augimo tempai 0%.

Nustacius prognozuojamas pajamas ir iSlaidas apskai¢iuojame grynuosius biisimuosius piniginius

srautus (GPS), kuriuos diskontuojame nustatyta diskonto norma (0.875). Apskaic¢iuojamos vertinamo turto
testinumo ir rinkos vertés. Skaic¢iavimai pateikiami 13 lentelgje.
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13 lentelé. Vertinamo objekto, Kaunas, V. Sladkevi¢iaus g. 6 vertés skai¢iavimas pajamy metodu

Metai 2020 2021 2022 2023 2024

Bendros pajamos per n — uosius metus, Eur (BP) | 54065 | 54730 55403 56084 | 56774
Pajamy negavimas dél uzimtumo, Eur (PN) 5406 5473 5540 5608 5677
Grynosios pajamos, Eur (GP=BP-PN) 48658 | 49257 49862 50476 | 51097
Nekilnojamojo turto mokestis, Eur (NM) 1730 1730 1730 1730 1730
Zemés nuomos mokestis, Eur 140 140 140 140 140
Draudimo mokestis, Eur (PD) 348 352 356 360 364
Valdymo islaidos, Eur (VI) 1081 1095 1108 1122 1135
Einamojo remonto i§laidos, Eur (ERI) 1081 1095 1108 1122 1135
Sanaudos, Eur SSNM+PD+VI+ERI 4380 4412 4442 4474 4504

Grynieji piniginiai srautai n-aisiais metais GPS = | 44278 | 44845 45420 | 46002 | 46593
GP-S, Eur

Diskonto norma (RD) 0,0875

Diskonto faktorius (1+RD) *t 1,0875 | 1,1827 1,2861 | 1,3987 | 15211
Diskontuotas PS, Eur 40716 | 37919 35315 | 32890 | 30632
Diskontuoty piniginiy srauty suma DGP, Eur 177471

Testinumo verté, Eur GPS*(1+a)/(RD-a)/ 350076

(1+RD)

Rinkos verté, Eur RV = DGP + TV 527547

Priimama: 528 000 Eur

Tarpiné iSvada: vertinamo objekto, kurj sudaro patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha Zzemés
sklype unikalus Nr. 4400-5328-9764 esantis Pastatas - Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto
unikalus Nr. 1988-0001-4010, Pastatas - garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-
4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6 rinkos verté, apskaiCiuota pajamy metodu vertinimo diena, priimama
528 000 Eur (penki Simtai dvideSimt astuoni ttikstanciai eury).

Vertinamo objekto rinkos verté, apskai¢iuota lyginamuoju metodu, lygi 639 000 Eur (Sesi Simtai
trisdesimt devyni tikstanciai eury), pajamy metodu — 528 000 Eur (penki Simtai dvideSimt aStuoni
tikstanciai eury).

Atsizvelgiant, | vertinamo objekto bendrg plotg, panaudojimg, pritaikyma, jrengimo lygj ir situacija
rinkoje, vertintojy nuomone objektyviau rinkos verte atspindi rezultatai gauti lyginamuoju metodu.

Galutiné iSvada: vertinamo objekto, kurj sudaro patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha zemés
sklype unikalus Nr. 4400-5328-9764 esantis Pastatas - Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto
unikalus Nr. 1988-0001-4010, Pastatas - Garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-
4032, Kaunas, V. Sladkeviciaus g. 6, rinkos verté lygi 639 000 Eur ($esi Simtai trisdeSimt devyni tikstanciai

eury).
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4. ISVADA DEL TURTO VERTES

Vertinamo objekto, kurj sudaro patikéjimo teise naudojamame 0,1230 ha Zemés sklype unikalus Nr.
4400-5328-9764 esantis Pastatas — Dailés institutas 1C2p bendro 703,32 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-
0001-4010 , Pastatas - Garazas 3G1b bendro 16,56 kv. m. ploto unikalus Nr. 1988-0001-4032, Kaunas, V.
Sladkevi¢iaus g. 6. kaip visumos rinkos verte lygi 639 000 Eur (3esi Simtai trisdeSimt devyni tiikstanciai
eury).

Si suma atspindi turto verte vertinimo dienos rinkos konjunktiiros salygomis. Kintant Sioms
salygoms vertinamo turto rinkos verté gali kisti priklausomai nuo 3iy salygy kitimo tendencijy.

Faktiska turto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskai¢iuotosios vertés, priklausomai nuo rinkos
salygy, susikloséiusiy pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokéjimo salygu ir terminy,
nuo pirkéjo lukeséiy, investiciniy sumanymuy ar kity vertintojui vertinimo metu nezinomy aplinkybiy.

Turto apziiiros ir vertés nustatymo diena: 2020-01-29
Ataskaitos surasymo data: 2020-02-03

I3vada parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar Kity asmeny
iskilo gin¢as dél turto arba verslo vertés nustatymo.

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

Turto vertintoja Jolanta Atkocitiniene

Kvalifikacijos pazyméjimas N

UARB ..Latmas™ direktorius Vigintas Leonavicius
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PRIEDAI
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VERTINAMO TURTO NUOTRAUKOS

w

3 pav. Pastatas — Dailés institutas 1C2p. " 4 pav. Pastatas — Dailés institutas 1C2p.

=~ . : !
5 pav. Pastatas — Dailés institutas 1C2p. 6 pav. Pastatas — Dailés institutas 1C2p.
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T = > > i -~
8 pav. Pastatas — Garazas 3G1b.

ol

’ 3 E -~
12 pav. Pastato — Dailés instituto 1C2p riisio patalpos.

11 pav. Pastato — Dailés instituto 1C2p riisio patalpos.
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17 pav. Pastato 1C2p pirmo auksto patalpos. 18 pav. Pastato 1C2p pirmo auksto patalpos.
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_TSERN
av. Pastato 1C2p pirmo auksto patalpos. ;
4
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28 pav. Pastato 1C2p pirmo auksto atalpos.

29 pav. Pastato 1C2p pirmo auksto patalpos. 30 pav. Pastato 1C2p antro auksto patalpos.
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35 pav. Pastato 1C2p antro auksto patalpos. 36 pa\). Pastato 1C2p antro auksto patalpos.
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41 pav. Pastato 1C2p patalpos 1-22 nuotrauka.
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(vertinamo objekto pavadinimas)

APZITROS AKTAS
080-04-R9 Nr. O3-80-092
(elerter)
oA

(apziiiros akto sudarymo vieta)

. - ;
1. ApZiliros vieta: \WQCMQ&,VX&‘{&’M!Z(‘(Z{MC?G
2. Apzitros data: 2020 m. 4’555‘5(5’ men. 095{(1

3. Apzitros atlikimo (pradzios) laikas ........... \9 ..... val. b 7... min.

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteri nika vertinant nekilnojamajj turta),
jeigu ji nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste ...... MLl

5. Vertinamo objekto fiziné buklé apZitiros metuﬂamﬂ‘&éﬁm
6. Ar uzsakovas informavo objekto savininkg Taip Ne

apic objekto apzinrg ir turi objekto savininko -

sutikima dél objekto apzitiros (pazyméti) [V] ]

7. ApZitiroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy igalioty asmeny duomenys
(pavadinimas, teisiné forma, buveing, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai

duornenys)
st ﬁ%%@“ Ny o, Wi,

Turto vertinioja

% ‘% Jolanta Atkogidniene

( (para3 (vertintojo vardas, pavardé)
=
Adauac A
e W LS L vy N S AN
(parasas) ) (savininko /uzsakovo /jgalioto asmens

vardas, pavarde)
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VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS
n Lvovo . 26-101, 09320 Vilnius, fel. (3 5) 2688 262, el.p. info@registrucentras It

REGERTEY CENT G NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENL) BAZES ISRASAS

2020-01-28 16:00:11

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 20/203112
Registro tipas; Statiniai
Sudarymo data: 1970-06-15
Adresas: Kaunas, V. Sladkevitiaus g. 6

2. Nekilnojamieji daiktai:
21. Pastatas - Dailés institutas
Aprasymas / pastabos: Buves Zyméjimas 1H2p.
Unikalus daikto numeris: 1988-0001-4010
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Mokslo
Zymegjimas plane: 1C2p
Statybos pradzios metai: 1880
Statybos pabaigos metai: 1986
Rekonstravimo pradzios metai: 1986
Rekonstravimo pabaigos metai: 1986
Statinio kategorija: Neypatingasis
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Centrinis $ildymas i$ centralizuoty sistemy
Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis
Nuoteky $alinimas: Komunalinis nuoteky $alinimas
Dujos: Néra
Sienos; Plytos
Stogo danga: Keramika
Auksty skaicius: 2
Bendras plotas; 703.32 kv. m
Pagrindinis plotas: 551.08 kv. m
Taris: 3140 kub. m
UZstatytas plotas: 488.00 kv. m
Koordinate X: 6084618
Koordinate Y: 492993
Atkilrimo sgnaudos (statybos verte): 465000 Eur
Fizinio nusidevéjimo procentas: 26 %
Atkuriamaji verté: 344000 Eur
Vidutiné rinkos verté; 183000 Eur
Vidutines rinkos vertes nustatymo biidas: Masinis vertinimas
Vidutinés rinkos vertes nustatymo data: 2018-04-11
Kadastro duomeny nustatymo data: 2018-04-11

2.2. Pastatas - Garazas
Unikalus daikto numeris; 1988-0001-4032
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis; Garazy
Zymejimas plane: 3G1b
Statybos pradzios metai: 1986
Statybos pabaigos metai: 1986
Statinio kategorija: | grupés nesudétingasis
Baigtumo procentas: 100 %
Sildymas: Néra
Vandentiekis: Néra
Nuoteky Salinimas: Néra
Dujos: Néra
Sienos: Gelzbetonio plokstés
Stogo danga: Bitumas
Auksty skai€ius: 1
Bendras plotas: 16.56 kv. m

He




Pagrindinis plotas: 16.56 kv. m
Taris: 50 kub. m

UZstatytas plotas: 20.00 kv. m

Koordinate X: 6084592

Koordinate Y: 492971
Atkdrimo sgnaudos (statybos verté): 5300 Eur
Fizinio nusidéveéjimo procentas: 24 %
Atkuriamoji verte: 4030 Eur
Vidutiné rinkos verté: 4280 Eur
Vidutines rinkos vertés nustatymo blidas: Masinis vertinimas

Vidutineés rinkos vertés nustatymo data: 2018-04-11
Kadastro duomeny nustatymo data: 2018-04-11

i I ——— e

3. Daiktb [.;rikula.lusiﬁia.i is f(it.(;;.r'e"eg.istro: jrady nera

R 0 T A 0 - —

4. Nuosavybé:
4.1, Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 1988-12-14 LDT vykdomojo komiteto sprendimas Nr. 440
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties
pakeitima Nr. ACCE-100-180504-00145
|rasas galioja; Nuo 2018-05-17

4.2 Nuosavybés teisé
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4032, aprasytas p. 2.2.
|registravimo pagrindas: 2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigima / paskirties
pakeitima Nr. ACCE-100-180504-00145
|radas galioja: Nuo 2018-05-17

SVaIstybesw éavivaldybiq zemeés patikéjimo téisé: jrady néra S

R e i e R B S e it

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Turto patikéjimo teise
Patiketinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4032, aprasytas p. 2.2.
Iregistravimo pagrindas: 2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigimg / paskirties
pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
Iradas galioja: Nuo 2018-05-17

6.2, Turto patikéjimo teisé
Patiketinis: Vilniaus dailés akademija, a.k. 111950439
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2014-09-29 Turto patikéjimo sutartis Nr. $-694
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigimg / paskirties
pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
|ragas galioja: Nuo 2018-05-17

T oo e e e L g4 b

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamujy kultiros vertybiy
i teritorijoje (ju apsaugos zonoje)

Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, aprasytas p. 2.1.

pastatas Nr. 1988-0001-4032, aprasytas p. 2.2.
[registravimo pagrindas: 1996-06-24 Kultiros vertybiy apsaugos departamento
jsakymas Nr. |-58
Aprasymas: 2011.10.11 Kulttiros paveldo departamento pranesimas
Nr.10-07, nekilnojamojo daikto kodas 20171
|rasas galioja: Nuo 2011-10-17




8. Zymos: jrasy nera

9. Teritofijos, kuriose talkomos épecialioéiﬁé&eﬁés naljdt.::jimo salygos: jrady nefa

AT g

10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos:
10.1. Suformuotas naujas (daikto registravimas)
Daiktas; pastatas Nr. 1988-0001-4032, aprasytas p. 2.2.
[registravimo pagrindas: 2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uZzbaigima / paskirties
pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
|rasas galioja: Nuo 2018-05-17

10.2. Rekonstrukcija (daikto registravimas)
Daiktas: pastatas Nr. 1988-0001-4010, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
2018-05-04 Deklaracija apie statybos uzbaigimg / paskirties
pakeitimg Nr. ACCE-100-180504-00145
|ragas galioja: Nuo 2018-05-17

10.3. Kadastrinius matavimus atliko (kadastro Zzyma)
JOLANTA ZALTAUSKIENE
Daiktas; pastatas Nr. 1988-0001-4010, aprasytas p. 2.1.
pastatas Nr. 1988-0001-4032, aprasytas p. 2.2.
Jregistravimo pagrindas: 2009-08-25 Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 2M-M-1059
2018-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla
|rasas galioja: Nuo 2018-05-17

1. Regis;i_rd péétabos ir nuorodos:
Adresas patikslintas pagal Adresy registrg.Buves-M. Dauksos g. 27A.

12. Ki_ta informadija: jrasy nera

13. Informacijma apie duomeﬁq .SNQI‘I.(.:-.OI'IUI t.i.k.slinima: i.raéq n.éra

2020-01-28 16:00:11

Dokumenta atspausdino JURGITA BARAUSKAITE




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

REGISTRY CENTRAS NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENY BAZES ISRASAS
2020-01-28 15:59:32

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 44/2395430
Registro tipas: Zemés sklypas
Sudarymo data: 2019-11-13
- Adresas: Kaunas, V. Sladkeviiaus g. 6

2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1 Zemés sklypas
Unikalus daikto numeris: 4400-5328-9764
Zemes sklypo kadastro numeris ir kadastro
vietovés pavadinimas: 1901/0168:18 Kauno m. k.v.
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita
Zemes sklypo naudojimo biidas: Visuomeninés paskirties teritorijos
Zemes sklypo naudojimo biidas: Susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo
objekty teritorijos
Zemes sklypo plotas: 0.1230 ha
Uzstatyta teritorija: 0.1230 ha

Zemes Tkio naudmeny nasumo balas: 40.0
Matavimy tipas: Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius

matavimus
Indeksuota zemes sklypo verte: 31600 Eur
Zemes sklypo verté: 19750 Eur
Vidutiné rinkos verte: 55800 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2019-11-13
Vidutinés rinkos vertés nustatymo bldas: Masinis vertinimas
Kadastro duomeny nustatymo data: 2019-09-02

3. Daikto priklausiniai i kito registro: jrasy nera

4. Nuosavybé:
4.1. Nuosavybeés teisé

Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-3764, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio
skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 8SK-994-(14.8.100.)
|rasas galioja: Nuo 2019-11-21

5. Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé:
8.4 Valstybinés Zemés patikéjimo teisé
Patiketinis: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ukio ministerijos,

a.k. 188704927

Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.

|registravimo pagrindas; 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio

skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 88K-994-(14.8.100.)
|rasas galioja; Nuo 2019-11-21

6. Kitos daiktinés teisés :
6.1. Kiti servitutai (tarnaujantis)
Daiktas; zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio
skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 8SK-984-(14.8.100.)
Plotas: 7.00 kv. m




Aprasymas: Suteikiantj teise pastato savininkams ir naudotojams
V.Sladkeviciaus g. 10 prieiti prie $iy sklypy skiriamosios
ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , jj
prizitiréti ir remontuoti pazymeétg simboliu $1

Jradas galioja: Nuo 2019-11-21

6.2. Kiti servitutai (tarnaujantis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.

Jregistravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio

skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 8SK-994-(14.8.100.)
Plotas: 9.00 kv. m |
Aprasymas: Suteikiant] teis¢ pastato savininkams ir naudotojams
V.Sladkevigiaus g.12 prieiti prie Siy sklypy skiriamosios
ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , jj
prizidréti ir remontuoti pazymétg simboliu $2
|rasas galioja: Nuo 2019-11-21

6.3. Kiti servitutai (tarnaujantis)
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.

|registravimo pagrindas: 2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio

skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 85K-994-(14.8.100.)
Plotas: 12.00 kv. m
Aprasymas: Suteikiant]j teise pastato savininkams ir naudotojams
V.Sladkevi€iaus g.4 prieiti prie Siy sklypy skiriamosios
ribos ( 1 m nuo pastato sienos) esancio pastato , jj
priziaréti ir remontuoti pazymeétg simboliu S3
|ragas galioja: Nuo 2019-11-21

9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos:
Vandens tiekimo ir nuoteky, pavirsiniy nuoteky tvarkymo
infrastruktiros apsaugos zonos (lil skyrius, deSimtasis
9.1. skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
|[registravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés
naudojimo sglygy jstatymas Nr. XIlI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemeés dkio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Plotas: 316.00 kv. m
|ragas galiocja: Nuo 2020-01-02

Silumos perdavimo tinkly apsaugos zonos (lll skyrius,
9.2, dvyliktasis skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zzemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIll-2166
2018-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés Okio ministro
isakymas Nr. 3D-711
Plotas: 556.00 kv. m
Iragas galioja: Nuo 2020-01-02

: Kultiiros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, ju apsaugos
9.3 zonos (V skyrius, pirmasis skirsnis)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas; 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XllI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés iikio ministro
isakymas Nr. 3D-711
Plotas: 1230.00 kv. m




|ragas galioja; Muo 2020-01-02

Elektros tinkly apsaugos zonos (lll skyrius, ketvirtasis
94. skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.

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

Plotas: 61.00 kv. m
|ragas galioja: Nuo 2020-01-02 |

Viesyjy rysiy tinkly elektroniniy rysiy infrastruktaros
9.5. apsaugos zonos (lll skyrius, vienuoliktasis skirsnis)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemeés tikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711
Plotas: 60.00 kv. m
[radas galioja: Nuo 2020-01-02

9.6. Aerodromo apsaugos zonos (lll skyrius, pirmasis skirsnis)
Daiktas: Zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.

|registravimo pagrindas: 2019-06-06 Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés
naudojimo salygy jstatymas Nr. XIlI-2166
2019-12-19 Lietuvos Respublikos Zemés (ikio ministro
jsakymas Nr. 3D-711

Plotas: 1230.00 kv. m
|ragas galioja: Nuo 2020-01-02

T T A A

10. Daikto registravimas ir kadastro zymos:
10.1. Kadastrinius matavimus atliko (kadastro Zzyma)
VYTAUTAS URBONAS
Daiktas: zemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2015-01-20 Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 2M-M-2205
2019-09-02 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenu byla
Jrasas galioja: Nuo 2019-11-13

10.2. Suformuotas naujas (daikto registravimas)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 4400-5328-9764, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2019-09-02 Nekilnojamaojo daikto kadastro duomeny byla
2019-11-05 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio
skyriaus vedéjo sprendimas Nr. 8SK-994-(14.8.100.)
Irasas galioja: Nuo 2019-11-13

11. Registro pastabos ir nuorodos: jrady néra

12. Kita informacija: jrady néra

13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

2020-01-28 15:58:32

Dokumentg atspausdino JURGITA BARAUSKAITE
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UAB "Archigroup Lt"

NEKILNOJAMOJO DAIKTO
KADASTRINIU MATAVIMU BYLA

Tomas: 1
Nekilnojamojo turio objektas: Statinys (statiniai)
Bylos Nr.:
Registro Nr.: 20/203112 (Statiniai)

Adresas: Kauno m, sav, Kauno m. V. Sladkevidiaus g. 6

Lapy skaiéius: 18



Bylos Nr.
Tomo Nr. 1
Registro  20/203112

BYLOS TOMO VIDAUS APYRASAS

[EiL i Dokumento Lapy | Byloslapy | Pastabos
N, Dokumento pavadinimas Nr. Data skai¥, | numeriai |
1 |Statinio planas "STATINIU ISDESTYMO PLANAS" 1 2018-04-11 1 1
2 |Statinio nuotraukos |F FORMA 2 2018-04-11 1 2
3 |Statinio planai 3 2018-04-11 5 3-7
Pagrindinio pastato, jo daliy ir priestaty kadastro duomenys i ¥
4 1A FORMA <+ 2018-04-11 4 8-11
Pagrindinio pastato, jo daliy ir priestaty jkainojimas L
$ (perkainojimas) 2A FORMA 2 Mot 2 e
6 Pagrindinio pastato vidaus ploty eksplikacija 3 FORMA 6 2018-04-11 4 14-17
Vidaus apyraso lapy 17
Matininké Jolanta Zaltauskiené Wi mf
By -
.f/z Uo
12-Bal-2018 Lapas 1i§ 1



I IO

1086879834

)
T

V. Sladkeviciaug g

2018-D4-11 tikslinti pastatsi: |C2p, 3G1b.

UAB "Archigroup Lt"
Kestuéio g. 36, LT 44310 Kaunas
tel. +370 61679542, el, p. jolanta@archigroup.lt

Pareigos V., pavardé Parasas Data
matininké 1 Zaltauskieng Erppdy — 1 2018-04-11
2M-M-1059 Ff

™7
Statiniy i§destymo planas 1:500 AV,

Kauno m, sav, Kauno m.
V. Sladkevidiaus g. 6

Sudarytas pagal 2018-04-11 Pastato paZyméjimas
kadastriniy matavimy duomenis | plane

77



1F FORMA

Statinio nuotraukos

Kauno m, sav. Kauno m. V. Sladkeviciaus g. 6

Unikalus Nr. 1988-0001-4010 Adresas
Zyméjimas 1C2p
Paskirtis Mokslo Pavadinimas Dailés institutas

Kad. duomeny nustatymo data  2018-04-11

NIRRT

1086619296

12-Bal-2018 14:39:08 Lapas 11§ 2




Fian

Parengé Matininké Jolanta Za]tauskienéyk&f fg”
¥

_. / .lr,“}‘;vl ';“r 1
‘ e MG
/ *10868192896 "

- v 8 2
12-Bal-2018 14:39:08 - Lapas 2 i§2




IF FORMA

Statinio nuotraukos

Kauno m. sav. Kauno m. V. Sladkeviéiaus g. 6

Unikalus Nr. 1988-0001-4032 Adresas
Zyméjimas 3Glb
Paskirtis GaraZy Pavadinimas GaraZas

Kad. duomeny nustatymo data  2018-04-11

Parengé  Matininké Jolanta Zaltauskiené 4/, ,\,I_,./'
W mry

|

1

AR

Lapas 1i81

J
13-Bal-2018 15:06:50
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UAB "Archigroup Lt
Kestucio g. 36, LT 44310 Katinag
tel. +370 61679541, el. p. jolanta@archigroup.lt

Pareigos V., pavarda Parafag Data
matininké 1 Zaltauskiene shreed 2018-04-11
2M-M-1059 £

Pinmo-awkste planas

1100

Kauno m. sav. Kawno m.
V. SladkeviCiaus g. 6

Sudarvigs pagal 2018-04-11
kadastriniy maraving duomenis

Pastato pavméjimas
plane  3Gib




1A FORMA

Pagrindinio pastato, jo daliu ir priestaty kadastro duomenys

Adresas Kauno m. sav. Kauno m. V, Sladkeviciaus g. 6

Unikalus Nr,

1988-0001-4010

Viso pastato

Statybos pradZios metai: 1880 Statinio kategorija: Neypatingas
Statybos pabaigos metai: 1986 Baiglumo procentas: % 100
Rekonstravimo pradZios metai: | 1986 Bendras plotas: kv. m 703,32
Rekonstravimo pabaigos metai: |1986 Taris: kub. m 3140

Kap, remonto pradzios metai: Utstatytas plotas: kv. m 488

Kap. remonto pabaigos metai; Plotas bruto: kv. m 564
Madernizavimo pradZios metai: Koordinaté X; 6084618
Modermizavimo pabaigos metai: Koordinate Y: 492993
Papr, remonto pradZios metai: Daikio bukle:

Papr, remonto pabaigos melai:

Kadastro duomenys Papgrindinis pastatas Riisys (pusriisis) Pastogés patalpos
Dugmenys uZfiksuoti 2018-04-11 X e
Zymejimas 1C2p R M
Paskirtis Mokslo X X
Pavadinimas Dailés instititas b4 X
Statybos pradzios metai: 1880 1986 1986
Statybos pabaigos metai: 1880 1986 1986
Rekonstravimo pradZios metai: | 1986
Rekonstravimo pabaigos metai: |1986
Kap. remonto pradzios metai:

Kap. remonto pabaigos mefai:

Modernizavimo pabaigos metai:

Modemizavimo pradZios metai:

Papr. remonto pradZios metai:

Papr. remonto pabaigos metat;

Baigtumo procentas: % 100 100 100

Aukdty skaidius: 2

Tiiris: kab. m 1869 247 383

Bendras plotas: kv. m 394 82 70 9232
Pamatai: Betonas

Sienos: Plytos GelZbetonio blokai Plytos
Perdanga: GelZbetonis GelZbetonis Medis

Stogo konstrukeija: Slaitinis

Stogo danga: Keramika

I§orés apdaila: Tinkas, dazai Neéra Tinkas, daZai
Pertvaros: Plvtos Plytos Plytos
Grindys: Lentos Monaolitines Medienos plauso plokstés
Langai; Mediniai Neéra Mediniai

12-Bal-2018 15:06:11

Iijl

e

B75 8415
Lapas 11§ 2

6k




Kadastro duomenys

Pagrindinis pastatas

Riisys (pusriisis)

Pastogés patalpos

Durys: Medings Medinés Medines
Vidaus apdaila: Tinkas Tinkas Tinkas
Sildymas: Centrinis §ildym.i3 centr.sist

Vandentigkis:

Koemunalinis vandentiekis

Nuoteky Salinimas:

Konmunalinis nuoteky

Salinimas
Dujos: Nera
Karstas vanduo: Yra
Elektra: Yra
Viryklé; Néfa
Vonios kambarys: Néra
Védiniinas ir kondicionavimas; | Védinimas

Pagrindinio pastato, jo daliy ir priestaty kadastro duomenys

Kadastro duomenys Priestatas Priestatas Priestatas
Duomenys uzfiksuoti 2018-04-11 2018-04-11
Zyméjimas 2clp 3elp
Pavadinimas Priestatas Priestatas
Statybos pradZios metai: 1086 1986
Statybos pabaigos metai: 1986 1986
Rekonstravimo pradZios metai:

Rekonstravimo pabaigos metai:

Kap. remonto pradZios metai;

Kap. remonto pabaigos metai:

Modernizavimo pradZios metai:

Modermizavimo pabaigos metat:

Papr. remonto pradzios tretai:

Papr. remonto pabaigos metai:

Baigtumo procentas: % 100 100

Aukgty skaitius:, 1 i

Ttris: kub. m 433 208
Bendras plotas: kv, m 96,64 49,54
UZstatytas plotas; kv. m 136 62

Pamatai: Betonas Betonas
Sienos: Plytos Plytos
Perdanga: Gel#betonis GelZbetonis
Stogo konstrukeija: Slaitinis Slaitinis
Stogo danga: Keramika Keramika
I50rés apdaila: Tinkas, dazai Tinkas, daZai
Pertvaros: Plvios Plytos
Grindys: Monolitinés Keraminés plytelés
Langai: Mediniai Mediniai
Durys: Medinés Medinés
Vidaus apdaila: Tinkas Tinkas

Parenge

12-Bal-201% 15:06:11

Matininké Jolanta Zaltauskizne

¥
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08
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g &
Lapaq 25 2
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1A FORMA

Pagrindinio pastato, jo daliy ir priestaty kadastro duomenys

Adresas Kauno m. sav. Kauno m. V. Sladkevidiaus g, 6

Unikalos Nr.  1988-0001-4032

Viso pastato

Statybos pradZios metai:

1986

Statinio kategorija;

1 grupés nesudetingas

Statybos pabaigos metai;

1986

Baigtumo procentas: %

100

Rekonstrayimo pradZios metai: Bendras plotas: kv. m 16,56
Rekonstravimo pabaigos mietai: Tiiris: kub. m 50

Kap. remonto pradZios metai; Utstatytas plotas: kv. m 20

Kap. remonto pabaigos metai: Plotas bruto: kv. m 20
Maodemizavimo pradZios metai; Koordinaté X 6084592
Modernizavimo pabaigos metai: Koordinaté Y: 492971
Papr. remonto pradZios metai: Daikto biiklé:

Papr. remonto pabaigos metai:

Kadastro duomenys

Pagrindinis pastatas

Risys (pusriisis)

Pastogés patalpos

Duomenys uzfiksuoti 2018-04-11 X X
Zymgjimas 3Glh

Paskirtis Garazy X X
Pavadinimas GaraZas X X
Statybos pradZios metai: 1986

Statybos pabaigos metai: 1986

Rekonstravimo pradZios metai;

Rekonstravimo pabaigos metai:

Kap. remonto pradzios metai:

Kap. remonto pabaigos metai:

Modemizavimo pabaigos metal:

Modernizavimo pradZios metai:

Papr. remonto pradzios metai:

Papr. remento pabaigos metai:

Baigfuno procentas: % 100

Auksty skaiérus: 1

Tiiris; kub, m 50

Bendras plotas: kv. m 16,56

Pamatai: Néra

Sienos: Gelzbetonio plokstés

Perdanga: UelZbetonis

Stogo konstrukeija: Slaitinis

 Stogo danga; Bitumas

I8orés apdaila; Néra

Pertvaros.  Néra

Grindys: Néra

Langai: Néra

Durys: Metalinés

12-Bal-2018 15:01:37

I

08§

Lapas 1i§ 2

g

I

#




Kadastro duomenys

Pagrindinis pastatas

Rigys (pusrisis}

Pastogés patalpos

Vidaus apdaila; Neéra
Sildvmas: Neéra
Vandentiekis: Néra
Nuoteky Ealinimas; Néra
Diujos: Neéra
Kartas vanduo: Néra
Elektra: Néra
Virykle: Néra
Vonios kambarys: Neéra
Védinimas ir kondicionavimas: |Néra

Parenge  Matininkeé Jolanta Zaitauskiene ; »

12-Bal-2018 13:01:37

' 'A.\l'.__

W

x

AR
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Lapas 2 i3 2
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Adresas Kauno m, sav, Kauno m. V. Sladkeviciaus g, 6

1988-0001-4032
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