RO Y E
ATASKAITA

EKILNOJAMOJO

RTINIMO

Nr. 68061 VAT 2019 RVI KLAI | 2019 m. spalio 9d. | KLAIPEDA

Pastatas — Poilsio pastatas su priklausiniu

Palanga. Vytauto g. 150

OBER ') HAUS

NEKILNOJAMASIS TURTAS




Lzdarali akaing bendroveé JOBER-HAUS" nekiinojamas turtas, im. . 111645042
Seiezinio Vilke g, 18A, Vilraus, el (& 3} 210 97 00
lnones [rasym 1sores trlo arbha versio vertinimaoe veikla
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TURTO VERTES NUSTATYMO PAZYMA

Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitos Nr. 68061 VAT_2019 RVI KLAI

Viedoji {staiga "Vaiky poilsis”, a.k. 110060274, Buveiné: GeleZinio Vilko g.
Vertinimo uzZsakovas 12, Vilnius. Duomenys apie {mone kaupiami ir laikomi Juridiniy asmeny
registre (registro tvarkytojas Valstybés jmoné Registry centras).

Kai to pageidauja uZsakovas. Sis vertinimo atvejis apiQréiiamas Lietuvos
Vertinimo atvejis Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin., 1999, Nr. 52-
1672; 2011, Nr. 86-4139) 4-o straipsnio 3-iame punkte.

Turto rinkos vertés nustatymas uZsakovui. 5i ataskaita skirta kitais tikslais,
kurie apibréziami Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos

vertininio tiksias Respublikos finansy ministro 2012-04-27 jsakymu Nr. 1K-159, 8.6 punkte
(Zin., 2012, Nr. 50-2502).

Turto apziaréjimo data 2019 m. spalio 9 d.

Vertés nustatymo data 2019 m. spalio 9 d.

Ataskaitos surasymo data 2019 m. spalio 28 d.

Vertinamas turtas (turto pavadinimas) Pastatas - Poilsio pastatas su priklausiniu

Vertinamo turto adresas (buvimo vieta) Palanga, Vytauto g. 150

Vertinamo turto savininkas LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

PAGRINDINIAI TURTO IDENTIFIKACINIAI DUOMENYS

Turto pavadinimas Unikalus nr. Statybos pr. — pab. metai Bendras plotas
Pastatas - Poilsio pastatas 2596-8002-9019 1968 2073,13 kv.m
Kiti inzineriniai statiniai - Kiemo statiniai 2596-8002-9020 1968-1985 63,9 kv.m

VERTINIMO METODAI: Sioje vertinimo ataskaitoje buvo naudoti lyginamasis ir pajamu metodai. Turto verté buvo nustatyta
remiantis skai¢iavimais, atliktais lyginamuoju metodu.

ISVADA DEL VERTINAMO TURTO RINKOS VERTES

Vertinamo turto rinkos verté 2019 m. spalio 9 d. yra
710 000 Eur (septyni Simtai deSimt tukstanciy eury), tame sk.:

Pastatas - Poilsio pastatas 2596-8002-9019 709 000 Eur
Kiti inZineriniai statiniai — Kiemo statiniai 2596-8002-9020 1 000 Eur

Turto vertinimas atliktas ir & ataskaita paruodta uzdarosios akcinés bendrovés ,0OBER-HAUS" nekilnojamojo turto vardu. Juridinio asmens
kodas 111645042, Deklaruota gyvenamoji vietas adresas GeleZinio Vilko g. 18A, Vilnius, Lietuvos Respublika, duomenys apie {mong kaupiami ir
laikomi Juridiniy, asmeny registre (registro tvarkytojas Valstybés jmoné Registry centras); [rasymo | iSorés turto arba verslo vertinimo veikla
turindiy teise verstis asmeny sarasa pazymejimo Nr. 000112. Pazymejimas i§duotas 2012 m. rugpjiiio 1 d., remiantis Turto vertinimo pri Firos
tarnybos direktoriaus jsakymu (2012 m. liepos 31 d. Nr. B1-38).

Vertintojas: Giedrius Tamasauskas
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 000106, iSduotas 2000-02-17

Vertintojas — asistentas: Ri¢ardas Vicys
Nekilnojamojo turto vertintojo —asistento kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 001638, iSduotas 2008-03-21

Asmuo, turintis teise veikti uZdarosios akcinés bendrovés
~OBER-HAUS" nekilnojamas turtas vardu: Ona Vansaviciené 4y e
(arba generalinio direktoriaus igaliotas asmuo, jraant varda ir pavarde) /@24, 5({""';,(‘
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IV PRIEDAS. Techniné uzduotis

V PRIEDAS. UZsakovo patvirtinimas apie turto savininko informavima apie numatoma vertinamo turto apzilrg ir
nekilnojamojo turto registro duomeny perzidra.

VI PRIEDAS. Turto apzitros aktas
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1. TEISINIAI, METODOLOGINIAI IR INFORMACINIAI SALTINIAI

Vertinant turta ir suradant $ia ataskaita buvo naudojami $ie teisiniai, metodologiniai ir informacijos Saltiniai:
e Teisiniai ir metodologiniai Saltiniai:
o Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy [statymas (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011,
Nr. 86-4139).

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

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

o Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengti ir patvirtinti Tarptautiniai turto vertinimo
standartai (IVS 2017);

o Europos vertintojy asociacijos grupés parengti ir patvirtinti Europos turto vertinimo standartai (EVS
2016).

o Kiti teisés aktai, kiek jie nepriestarauja auksciau iSvardintiems dokumentams.
o Turto apzidros metu surinkti duomenys, jskaitant apzidros dieng vertintojo atliktas nuotraukas.
e Vertinimo uZsakovo ir turto savininky pateikta informacija apie nekilnojamaji turta:
o Kadastro ir registro bylos kopija;
o Valstybés jmonés Registry centro nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSraso
kopija;
o Informacija apie iSlaidas vertinamame objekte;
o Zodiné informacija suteikta apZidros metu vertinamame objekte;

o kt.

Valstybés jmonés Registry centro medziaga:
o Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrasas;
o Kadastro zemélapiai;
o NT sandoriy kainy paieska;
o Zemés ir statiniy vidutiniy rinkos verciy paieska ir Bendri Lietuvos teritorijos verciy zemélapiai.

Uzdarosios akcinés bendroves ,0BER-HAUS" nekilnojamo turto duomeny, bazés apie nekilnojamojo turto rinkos
konjunktiirg Lietuvoje.

Interaktyvis Zzemélapiai:

o www.maps.lt; www,registrucentras.|t [ZiGréta 2019-10-28];

Reikémingi vertinimui dokumentai ir informacija, kuriy buvo prasyta ir kurie nebuvo pateikti vertintojui: Nera.

NEKILNOJAMOJO TURTO Nekilnojamasis turtas, esantis
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2. VERTINIMO PRIELAIDOS, SALYGOS IR APLINKYBES

Zemiau yra pateikiamos prielaidos ir salygos, kuriomis remiantis buvo atliekamas vertinimas, tarp jy ir salygos ir
aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto arba verslo vertinimui, ir j kurias nebuvo atsizvelgta:

Turtas yra prieinamas atviroje rinkoje.

Turto atvilgiu néra jokiy turtiniy jsipareigojimy (isiskolinimy, uz komunalinius patarnavimus ir pan.), kurie
galety turéti jtakos vertinamo turto ar jo dalies nustatytai vertei.

Turtas néra jkeistas ar arestuotas, | ji néra nukreipti jokie tre€iuju asmeny reikalavimai ir jis néra suvarzytas
jokiomis ataskaitoje nepaminétomis trediujy asmeny teisémis, t.y. kad nevyksta, neturi vykti ir negresia joks
teisminis procesas, tyrimas ar aikinimasis, galintis turéti jtakos vertinamam turtui ar jo savininky teisems { i,
taip pat ir neigiamos jtakos vertinamo turto vertei.

Turtas visais esminiais at?vilgiais tenkina visus reikalavimus, t.y. jis yra pastatytas ir eksploatuojamas pagal
visus LR istatymy keliamus reikalavimus, jskaitant atitikima galiojantiems teritorijy planavimo dokumentams,
7emeés paskirtj, statybos ir suplanavimo reikalavimus, priedgaisrinés saugos ir sveikatos apsaugos reikalavimus,
norminius reikalavimus ir reglamentus, nuostatus ir kodeksus, taikomus valstybés bei savivaldybés valdZios
instanciju, turin&y, jurisdikcija vertinamo turto atZvilgiu. Vertinamas turtas privalo tenkinti visus auksciau
i$vardintus reikalavimus. Jei jis ju netenkina, tai gali turéti jtakos vertinamo turto vertei.

Uster§tumo veiksniai neegzistuoja arba jy nukenksminimo darby, kastai jtakos vertei neturi. Vertintojas nebuvo
supazindintas su jokia tyrimu medziaga, informuojantia apie teraly ar kenksmingy medZiagy buvimg, be to
vertintojas nebuvo jpareigotas dometis vertinamo turto bei aplinkiniy valdy buvusiu ar esamu naudojimu,
siekiant nustatyti, ar del to jie nebuvo uztersti, todel remiamasi tvirtinimu, kad minéti faktoriai neegzistavo ir
neegzistuoja. Jeigu veliau paaiskés, jog vertinamo objekto ribose ar kaimyniniuose sklypuose egzistuoja tarsa,
arba turtas naudojamas (numatomas naudoti) veiklai, dél kurios 3i tarSa gali atsirasti, tuomet nustatytoji
objekto verte gali sumazéti.

Vertinamas turtas susideda tiek i§ auk&&iau paminéty nekilnojamojo turto objekty, tiek i3 3iy objekty
priklausiniy, uztikrinanéiy vertinamo turto funkcionavima, kurie yra aprasyti Sios ataskaitos 4-ame skyriuje.

Vertintojai neatliko detalaus vertinamo turto konstruktyviniy elementy, tyrimo. Vertintojai nenumato kokiy nors
paslépty faktoriy buvimo, kurie gali tureti jtakos vertinamo objekto konstrukcijy, buklei.

Vertintojai pazymi, kad neatsako uz uzsakovo pateikty duomeny netiksiuma, pasléptus defektus ir nustatyta
turto verte, jei pateikty duomeny tikslumas turéjo jtakos vertés nustatymui.

Vertintojai vadovavosi VI Registry centro tvarkomame nekilnojamojo turto registre uzregistruotais nuosavybés
teises ir prievoles patvirtinanciais faktais ir atskirai netyré vertinamo nekilnojamojo turto nuosavybeés teisiy.

Vertintojai neprisiima jokios atsakomybeés, susijusios su vertinamo turto nuosavybés teisémis, ju apsunkinimu
bei suvarzymais. Vertintojai neprisiima [sipareigojimy dél Sioje ataskaitoje nustatyty turto verciy, pasikeitus
turto naudojimo salygoms, turto fizinei baklei ar po jvykiy bei sprendimuy, kurie gali atsirasti po datos, kuri Sioje
ataskaitoje jvardinta kaip vertés nustatymo data.

Specialiosios salygos, prielaidos bei aplinkybés:

Néra.

L0001 2
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3. VERTINAMO TURTO JURIDINE CHARAKTERISTIKA

Vertinamas turtas susideda i dviejy turtiniy vienety: Pastatas - Poilsio pastatas, Kiti inZineriniai statiniai — Kiemo

statiniai, esantys adresu Palanga, Vytauto g. 150.

Zemiau, 3.1-3.2 lentelése, yra pateikiami vertinamo turto

pagrindiniai juridiniai - identifikaciniai duomenys:

3.1 lentelé. Pastatas - Poilsio pastatas, unikalus Nr. 2596-8002-9019, pagrindiniai juridiniai - identifikaciniai

duomenys
Adresas Palanga, Vytauto g. 150

Turto pavadinimas Unikalus nr. Paskirtis Statybos metai Bendras plotas
Pastatas - Poilsio pastatas 2596-8002-9019 Poilsio 1968 2073,13 kv.m

Zyméjimas plane

1K4p

Turto savininkas

LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Turto valdymo teisé

Nuosavybés teisé

Iregistravimo pagrindas

2003-12-03 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1521. 2003-12-19
Priémimo - perdavimo aktas Nr. 5-05.

Kitos daiktinés teisés

Turto patikéjimo teisé

Juridiniai faktai

Sudaryta nuomos ustartis. Nuomininkas: Telia Lietuva, AB, a.k. 121215434.
Terminas: Nuo 2016-01-29 iki 2021-02-01. Sudaryta panaudos sutartis. Panudos
gaveéjas: Viedoji jstaiga ,Vaiky poilsis®, a.k. 110060274 Terminas: Nuo 2010-01-27
iki 2020-01-27.

Zymos

Irady néra

Daikto registravimas ir kadastro
Zymos

Irasy néra

Registro pastabos ir nuorodos

Buves adresas Palangos m. Vytauto g. 150 / Bangy g. 2

Kita informacija

Irasy néra

Duomeny saltiniai

2019-10-15 Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSraas, registro
Nr.: 44/376153

3.2 lentelé. Kiti inZineriniai statiniai - Kiemo statiniai, unikalus Nr. 2596-8002-9020, pagrindiniai juridiniai -

identifikaciniai duomenys

Adresas

Palanga, Vytauto g. 150

Turto pavadinimas

Unikalus nr.

Statybos pr. - pab.

Paskirtis metai

Bendras plotas

Kiti inZineriniai statiniai -
Kiemo statiniai

2596-8002-9020

Kiti inZineriniai

statiniai il ) )

Aprasymas / pastabos

Kiemo aikstelé

Zyméjimas plane

1b

Turto savininkas

LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555

Turto valdymo teisé

Nuosavybes teisé

Iregistravimo pagrindas

2003-12-03 Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas Nr. 1521. 2003-12-19
Prieémimo - perdavimo aktas Nr. 5-05.

Kitos daiktinés teisés

Turto patikéjimo teisé

Juridiniai faktai

Sudaryta panaudos sutartis. Panudos gaveéjas: VieSoji jstaiga ,Vaiky poilsis®, a.k.
110060274 Terminas: Nuo 2010-01-27 iki 2020-01-27.

Zymos

Irasy néra

Daikto registravimas ir kadastro
Zymos

Irasy néra

Registro pastabos ir nuorodos

Buves adresas Palangos m. Vytauto g. 150 / Bangy g. 2

Kita informacija

Irasy néra

Duomeny Saltiniai

2019-10-15 Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenu, banko i3radas, registro
Nr.: 44/376153

NEKILNOJAMOJO TURTO
VERTINIMO ATASKAITA

Nekilnojamasis turtas, esantis
6 Palanga, Vytauto g. 150



Lzdaroji akciné bendrove ,OBLR-HAUS" nekilnojamas turtas, im, k. 111645042
Geiezinio Vilko g, 18A, Vilnius, tel, 18 3] 210 97 00

IINoONes Irsymo 1 1ores turto arba verslo vertinimo veikla

NEKILNOJAMASIS TURTAS turinciu teise verstis asmenu sarasa pazymejimo Ny, 000112

4. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

4.1. VERTINAMO TURTO BUVIMO VIETA

Vertinamas turtas yra adresu Palanga, Vytauto g. 150.

4.1.1. VIETOVES APRASYMAS

Palangos m. savivaldybé yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje, vakaruose ribojasi su Baltijos jdra, Siauréje - su
Latvijos Respublika, pietuose - su Klaipédos, rytuose - su Kretingos rajony savivaldybémis. Palangos miestas
nusidriekes 24 km idilgai Baltijos jiiros. Pacioje Siaureje yra Bltinge, pietuose — Nemirseta, centre - Senoji Palanga.
Palanga - tai vienas didZiausiy Lietuvos kurorty ir turizmo centry, jpuseéjes antra rekreacinés veiklos Simtmetj. Kurorto
reikmeés pastatytas tarptautinis oro uostas, uZz 15 km. Kretingos miesta kertantis geleZinkelis didina poilsiautojy
srautus i§ vakary ir ryty Saliy. Atstumas nuo Palangos m. iki Vilniaus m. - 350 km, iki Kauno m. - 250 km, iki
Klaipédos m. - 25 km.

Vertinamas turtas yra Palangos miesto 30.2 verdiy zonaoje.

turto

Vertinamo
buvimo vieta

4.1 pav. Ver¢iy zona 30.2 Zonos ribos pazymétos melsva spalva, vertinamo turto buvimo vieta - raudona.
Informacijos $altinis:
hilp://www.reqgia.lt [#idreta 2019-10-28]

NEKILNOJAMOJO TURTO Nekilnojamasis turtas, esantis
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4.1.2. VERTINAMO TURTO BUVIMO VIETOS APRASYMAS

Vertinamas objektas yra Palangos mieste, poilsiniame - gyvenamajame rajone, Vytauto gatveje. Vertinamas turtas
artimojoje aplinkoje yra ribojamas poilsio ir gyvenamosios paskirties pastatais ir Vytauto, bei Bangy gatvemis. Siame
rajone vyrauja poilsio ir gyvenamosios paskirties pastatai. Poilsio namy “Zunda” pastatas yra iSsidéstes 0,2125 ha
ploto teritorijoje, esanc¢ioje prie Vytauto ir Bangy gatviy sankirtos. Pastatas yra patrauklioje ir strateginéje komercinio
verslo organizavimo vietoje. Pastatas yra prijungtas prie miesto inZineriniy komunikacijy, aplinka ir privaziavimo keliai
sutvarkyti, objektas yra Palangos miesto centrinéje dalyje.

Vertinamas turtas yra apie 1000 m atstumu nuo Baitijos juros. Prie vertinamo turto privaziuoti galima asfaltuotomis
Palangos miesto gatvemis. Susisiekimas individualiu transportu vertinamas kaip geras. Parkavimas galimas $alia
pastato, parkavimo viety skaiCius nepakankamas.

4.2 pav. Vertinamo turto buvimo vieta pazyméta raudona spalva. Prieiga per interneta;:
http://www.regia.lt [fidréeta 2019-10-28]

4.1.3. ISVADOS DEL VERTINAMO TURTO BUVIMO VIETOS

Vertinamo turto buvimo vieta yra patraukli tuo, kad vertinamas turtas yra Palangos miesto centrinéje dalyje, netoli
Baltijos jdros, geros privaziavimo salygos, vietovéje su iSvystyta inzinerine ir socialine infrastrukttra. Artimojoje
aplinkoje dominuojantys poilsio ir gyvenamosios paskirties objektai, geras privaziavimas individualiu transportu,
artumas Baltijos jirai - tai pagrindiniai veiksniai, suteikiantys vertinamo turto buvimo vietai patrauklumo komerciniu
(poilsio) pozidriu. Atsizvelgiant | vertinamo turto buvimo vietos ypatumus, vieta galima vertinti kaip patrauklig, ir
perspektyvig komercinei (poilsio) veiklai.

NEKILNOJAMOJO TURTO Nekilnojamasis turtas, esantis
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NEKILNOJAMASIS TURTAS

Uzdaroji akcine bendrove ,OBER

Imone
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4.2. TURTO APRASYMAS

4.2.1. BENDRAS TURTO APRASYMAS

Zemiau 4.1-4.2 lentelése pateikiami vertinamo turto aprasymai.

Vertinamas nekilnojamasis turtas - tai poilsio pastatas su kiemo aikstele. Siuo metu poilsio pastate yra veikiantys
poilsio namai ,Zunda". Poislio pastate yra jrengti 51 numeriai.

Platesnis poilsio namy aprasymas (3altinis: http://zunda.vaikupoilsis.com/)

Apgyvendinimo paslaugos:
e 16
patalpose);

- dvivietiai kambariai su bendrais patogumais (sanitariniai mazgai ir dusai yra bendro naudojimo

e 4 - dvivieciai kambariai su patogumais;
e 11 - trivietiai kambariai su bendrais patogumais (sanitariniai mazgai ir dusai yra bendro naudojimo

patalpose);

e 5 - triviediai kambariai su patogumais;
e 10 - keturvietiai kambariai su bendrais patogumais (sanitariniai mazgai ir dusai yra bendro naudojimo

patalpose);

. 3 - Seimyniniai kambariai su mini virtuve;

e 2 - Seimyniniai kambariai be virtuvés.

4.1 lentelé. Pastatas — Poilsio pastatas, unikalus Nr. 2596-8002-9019, aprasymas

Pastato tipas, auksty skaicius

Keturiy auksty su pusrdsiu pastatas

Pastato statybos metai

1968

Bendras pastato plotas

2073,13 kv.m. Pagrindinis plotas - 993,50 kv. m,

Pirmo auksto patalpy plotas

603,24 kv.m. Pagrindinis plotas — 251,11 kv. m.; pagalbinis plotas - 352,13 kv.m.

Antro auksto patalpy plotas

502,40 kv.m. Pagrindinis plotas - 353,92 kv. m.; pagalbinis plotas - 148,48 kv.m,

Tredio auksto patalpy plotas

298,89 kv.m. Pagrindinis plotas - 194,83 kv. m.; pagalbinis plotas - 104,06 kv.m.

Ketvirto auksto patalpu plotas

298,87 kv.m. Pagrindinis plotas - 197,29 kv. m.; pagalbinis plotas -~ 101,58 kv.m

Pusrusio plotas

369,73 kv.m

Patalpy indeksai

Nuo 1-1 iki 1-51; Nuo 2-1 iki 2-28; Nuo 3-1 iki 3-23; Nuo 4-1 iki 3-21; Nuo P-1 iki P - 29.

Pastato sudedamuyjy daliy
aprasymas

Pamatai - monolitinis betonas. Sienos — plyty miras. Perdangos - monolitinis gelzbetonis.
Stogo konstrukcija - sutapdinta. Stogo danga - tolis, ruberoidas, ruloniné danga.
Pertvaros - plyty miras.

Trumpas apdailos aprasymas

Pagalbiniy patalpy apdaila: sienos - dazytos; grindys - daiytos parketlentés, dazytos
medZio droZliy plokstes; lubos — dazytos.

Poilsio kambariy apdaila: sienos - tapetai, daZytos, plytelés; grindys - laminuota grindy
danga, linoleumas, daZytos parketlentés; /ubos - dazytos.

Sanitariniy mazgy apdaila: sienos - plytelés, daZytos; grindys — plytelés; lubos - daZzytos.
Pusriisio patalpy apdaila: sienos - plytelés, dazytos; grindys - gelZbetonis, plytelés,
daZytos; lubos - dazytos, plastikinés dailylenteés.

Kity svarbiy pastato elementy
aprasymas

Langai - plastikiniai su stiklo paketais ir keletas langy mediniai, paprasti. ISorinés durys -
aliuminio rémo su stiklo uzpildais. Vidinés durys - skydinés. Pagrindinis {€jimas | pastata
iS Bangy gatvés pusés.

Esama inZineriné jranga
patalpose

Elektra, komunalinis vandentiekis, komunalinis nuoteky Salinimas. Sildymas - elektra.

ISvada dél pastato biklés

Vidutiné

ISvada deél patalpy apdailos
baklés

Vidutine

Kita informacija

Pusrisio patalpose yra pirties patalpa, prieSpitis, baseinas, pagalbinés patalpos, vandens
pasildymo boileriy, patalpos.

Maksimalus ir geriausias turto
panaudojimas

Poilsio paskiréiai.

NEKILNOJAMOJO TURTO
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Turto plétros galimybés ir Néra
alternatyvus panaudojimas
4.2 lentelé. Kiti inZineriniai statiniai — Kiemo statiniai, unikalus Nr. 2596-8002-9020, aprasymas

Aprasymas / pastabos Kiemo aikstelé

Statybos metai 1989

Plotas 63,9 kv.m

Medziaga Betono plytelés

Buklée Vidutiné

Kita informacija Kiemo aiktelé yra i piety, puseés, ivaZiavimas i§ Vytauto gatvés.
Maksimalus ir geriausias turto  Kiti inzZineriniai statiniai

panaudojimas

Turto plétros galimybés ir Nera

alternatyvus panaudojimas

Kita informacija: Pastatas ir statinys aprasytas lenteléje 3.1 - 3.2 yra iSsidéstg Zemés sklype, unikalus Nr.: 4400-0553-5313.
Zemeés sklypo plotas - 0,2125 ha. Savininkas - Lietuvos Respublika, a.k. 111105555. Zemés sklypas yra neaptvertas,
apzeldintas, gerbivis sutvarkytas.

4.2.2. PRIKLAUSINIAI

Vertintojai prie nekilnojamojo turto objekto priklausiniy (fixtures), kurie yra vertinami kartu su vertinamu turtu (i juos
vertintojas fvelgia kaip | sudedamaja vertinamo nekilnojamojo turto dalj, kuri turéty bati perleista su vertinamu turtu
vykdant $io turto pirkimo-pardavimo / {keitimo sandorj), priskyrée:

¢ Elektros instaliacija su jranga;

e Vandentiekio sistema su jvadais;

¢ Nuoteky sistema su jvadais;

e Sanitariniai prietaisai.

4.2.3. TURTO KOMPLEKSISKUMAS
Vertintojo nuomone, vertinamas turtas sudaro uzbaigta visuma.
4.2.4. DUOMENUY SALTINIAI

Siame ataskaitos skyriuje buvo naudoti duomenys surinkti vertinamo turto apzidros metu bei informacija pateikiama
2019-10-15 Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko iSrase, registro Nr.: 44/376153, 1994-04-30
nekilnojamojo turto kadastro ir registro dokumenty, byloje.
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4.3. MAKSIMALAUS IR GERIAUSIO TURTO PANAUDOJIMO ANALIZE, PLETROS
GALIMYBES IR ALTERNATYVUS TURTO PANAUDOJIMAS

Tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS 2017) nurodoma, kad maksimalus ir geriausias panaudojimas (highest
and best use), jei jis yra fiziSkai jmanomas, finansiskai jvykdomas ir teisiskai leistinas, leidZia pasiekti auk3ciausia turto

verte.

Kadangi vertinamas turtas yra gyvenamajame, rekreaciniame rajone, todél atsizvelgiant | vertinamo turto buvimo
vietos ypatumus ir aplinkiniy objekty paskirt, vertinamo turto buvimo vieta yra patraukli poilsio paskirties pozidriu, o
tai leidZia teigti, kad geriausias ir maksimalus vertinamo objekto panaudojimas - jo pritaikymas polsio (poilsio namai)
paskirciai.

Isvada dél maksimalaus ir geriausio vertinamo turto panaudojimo:

Vertintojuy nuomone, vertinamo turto pritaikymas poilsio paskir¢iai yra maksimalus ir geriausias vertinamo turto
panaudojimas. Pastaty dabartiné paskirtis atitinka maksimaly ir geriausig vertinamo turto panaudojima.

Isvada dél plétros galimybiy ir (arba) alternatyvaus panaudojimo:

Vertinamas turtas neturi plétros galimybiy, bet turi alternatyvy panaudojima. Vertinamas turtas gali bati naudojamas

gyvenamajai paskirciai.

4.4. VERTINAMO TURTO PATRAUKLUMO IR LIKVIDUMO IVERTINIMAS
4.4.1. TEIGIAMOS ITAKOS TURTO VERTEI IR LIKVIDUMUI TURINTYS VEIKSNIAI

e Palangos miesto centriné dalis.
e ISvystyta inZineriné ir socialiné infrastruktiira rajone.
e Vertinamas turtas netoli Baltijos juros.
e  Geros privaziavimo galimybeés.
e  Geri tdriniai - planiniai sprendimai.
4.4.2. NEIGIAMOS ITAKOS TURTO VERTEI IR LIKVIDUMUI TURINTYS VEIKSNIAI

e Vertinama turtg sudarantis pastatas yra senesnés statybos.
e  Poilsio pastatas yra Sildomas elektra.

e Ribotos parkavimo galimybés.

4.4.3. POTENCIALUS TURTO PIRKEJAI

Labiausiai tikétini potenciallis vertinamo turto pirkéjai gali blti potencialiis turto naudotojai, kuriy pagrindinis
motyvas — naudoti vertinama turta savo tiesioginei veiklai (maitinimo paskirciai ir panasiai) bei investuotojai -

asmenys, sigyjantys turta su tikslu jj iSnuomoti ir gauti i5 nuomos pajamas.
4.4.4. VERTINAMO TURTO LIKVIDUMO IVERTINIMAS

Turto likvidumas — vidutinis. Vertintoju nuomone, vertinamo turto pardavimo laikotarpis, sidlant ji rinkoje uz

nustatytg rinkos verte, baty apie nuo 12 iki 18 ménesiy.
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5. RINKOS KONJUNKTURA

2019 M. I - PUSM. KOMERCINIO NT RINKOS APZVALGA

INVESTICINIY SANDORIY RINKA. Bendri komercinés paskirties nekilnojamojo turto investiciniy sandoriy rodikliai
Lietuvoje 2019 mety, pirmaji pusmetj parodé prastesnius rezultatus nei buvo galima tikétis i5 sektoriaus, kuris Siuo
metu i¥gyvena itin sparios plétros ir auksto aktyvumo laikotarpj. Ir nors 3iy mety pradzioje buvo paskelbta apie vieng
didZiausiy investiciniy sandoriy, Lietuvos istorijoje, kuomet Svedijos investicijy bendrové ,Eastnine" pasirasé susitarima
del trijy verslo centry ,S7" isigijimo Vilniuje i$ juos plétojancios bendrovés ,M.M.M. projektai”, tai reik§mingai
nepagerino 2019 mety pirmojo pusmetio rezultaty. Skelbta, kad triju verslo centry Saltoniskiy gatvéje bendra
sandorio verté sudaro Siek tiek daugiau nei 128 min. eury, tadiau 2019 mety pirmaji pusmetj buvo sudarytas tik
pirmojo pastato (kuriame isikiré ,Danske Bank" Globaliy paslaugy centras) galutinis [sigijimo sandoris. Tikétina, kad
antrasis pastatas (kuri nuomojasi ,Telia Lietuva®) bus perleistas ,Eastnine® nuosavybén $iy mety antrgji pusmetj, o
tretiasis pastatas, kurj irgi i¥sinuomojo ,Danske Bank" - 2020 mety pradZioje. T. y. kuomet bus pilnai jvykdytos Sio
idties reik&mingo sandorio salygos. Todel | 8iy mety pirmojo pusmetio rezultatus buvo jtraukta tik pirmojo pastato
sandorio suma.

KOMERCINIO NT INVESTICINIY SANDOR) APIMTYS INVESTICLJ PASISKIRSTYMAS PAGAL NT SEKTORIUS

LIETUVOJE
(min 1) LIETUVOJE
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. Sallinis;,Ober-Haus' /2019 m. | pusm
Sllinis ,Ober-Haus'

,Ober-Haus" duomenimis, per $iy mety, pirmaji pusmeti Lietuvoje buvo jsigyta modernaus komercinio turto (biurai,
prekybinés, sandéliavimo ir gamybines paskirties pastatai ir patalpos, kuriy verté ne mazesné nei 1,5 min. eury) uz 72
min. eury ir tai yra prasiausias pusmecio rodiklis nuo 2013 mety. Net puse dios sumos sudaré jau minéto ,S7%
projekto pirmojo pastato Vilniuje jsigijimas. Antras pagal nekilnojamojo turto vertés dydj sandoris yra antrojo ,Duetto"
pastato [sigijimas 3alies sostingje. 2018 mety gruodZio meénesj buvo paskelbta, kad Danijos investiciju bendroveés
.Northern Horizon Capital® valdomas fondas ,Baltic Horizon Fund" uz 18,3 min. eury perka 8| biury pastatg i$ jo
plétotojos ,YIT Lietuva”, o sandori planuojama uzbaigti pilnai pastalius pastata ir isikélus nuomininkams, t. y. 2019
mety pradzioje. Likusi pinigy dalis teko maZesniy administracinés ir prekybinés paskirties objekty Salies sostinéje ir
kituose Lietuvos miestuose jsigijimui, kuriy, vertés svyravo nuo 2 iki 4 min. eury.I5 422 min. eury investuoty Lietuvoje
net 71% juy teko &alies sostinei. Daugiausiai investuota buvo | prekybinés paskirties turtqy (55%). Investiciju dalis
tekusi biurams sudare 38%, o likusi maziausia dalis (7%) tradicidkai atiteko sandéliavimo ir gamybinés paskirties
patalpoms.

Zvelgiant | 8iy mety antrojo pusmetio perspektyvas, jau galima tikétis didesniy pardavimo apimciy investiciniy
sandoriy, rinkoje. éiq mety, rugpjic¢io ménesj paskelbta apie stambuy investicinj sandori Kaune, kuomet Estijos
komercinio nekilnojamojo turto fondy valdymo bendrovés ,Eften Capital* valdomas fondas ,Eften Real Estate Fund 4"
isigijo prekybos centra ,River Mall" ir verslo centrg ,River Hall* i3 Siy projekty plétotojos ,Sirin Development®. Taip pat,
be anks&iau minéto ,M.M.M. projektai” antrojo biury pastato Saltonigkiy gatvéje, kurio galutinis sandoris numatytas
iy mety antrajj pusmeti, iki 2019 mety pabaigos galima tikétis ir baigiamo statyti antrojo biury, pastato ,Park Town"
projekte sigijimo, apie kurio iankstinj sandori jo plétotoja ,Darnu Group" paskelbé jau anksciau. Siy keturiy objekty
isigijimas turéty pridéti dar vir§ 120 min. eury prie investiciniy sandoriy apiméiy jau Siais metais. Taciau zvelgiant |
rekordines investiciniy sandoriy apimtis Lietuvoje pasiektas 2017-2018 metais (2017 metais - 312 min. eury, 2018
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metais — 404 min. eury), iuo metu turimi duomenys rodo, kad Siemet pasiekti panadias apimtis bus nelengva. T. y.
giais metais reikalingi dar bent 2-3 stambiis komercinio nekiinojamojo turto sigijimai (maziausiai po 30-50 min. eury
vertés) norint pasiekti 2017 mety rodiklj modernaus komercinio nekilnojamojo turto sektoriuje, t. y. bent 300 min.
eury.

Dabartinemis komercinio nekilnojamojo turto rinkos salygomis tai pasiekti yra jmanoma, kadangi ir toliau pakankamai
spardiai pletiasi modernaus komercinés paskirties nekilnojamojo turto portfelis Lietuvoje. Ypatingai tai stebima
Vilniaus ir Kauno regionuose, kur sparciai statomi nauji verslo ar logistikos centrai, kurie galéty sudominti potencialius
investuotojus. Tuo tarpu turto savininkai turi realias galimybes pasinaudoti dabartiniu rinkos pakilimu ir parduoti
komercinés paskirties nekilnojamajj turtg auksciausiomis kainomis per pastaruosius 10 mety.

KOMERCINIU PATALPY INVESTICINIS PELNINGUMAS INVESTICIJY VERTES INDEKSAS
(A klases verdo centrai Vilniuje / 2000 m. IV ketv. = 100)
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Nagrinéjant spartiausiai $alyje besiple¢iant] komercinés paskirties turto sektoriy - biurus Salies sostinéje, tai pastaruju
dviejy pusmetiy duomenys rodo, kad Siame nekilnojamojo turto segmente spartaus vertés augimo potencialas jau
igsisemé ir artimiausiu metu jau yra sunku tikeétis kokiy pastebimesniy teigiamuy pokyciy. Nors Salies sostinés biuro
patalpy rinkoje yra deklaruojama apie maziausius investicijy pajamingumo rodiklius per visa modernaus komercinio
nekilnojamojo turto istorija alyje (pvz., trijy verslo centry ,S7" isigijimo pajamingumas siekia 5,8%), tadiau matome,
kad itin dideleje konkurencinéje aplinkoje biury nuomos kainos $alies sostinéje net ir aukSliausios klases verslo
centruose i& esmeés nesikei¢ia jau keturis ketvir&ius i eilés. T. y. turto vertés augimas pastaruoju metu buvo nulemtas
nerymiai ma¥éjanciy pajamingumo rodikliy ir simboliskai dgteléjusiy nuomos kainy viename i§ investuotojams
patraukliausiy, aukétiausios klasés biuro pastaty segmenty. Per paskutinius 12 meénesiy A klasés biury Vilniuje
investicijy vertés indeksas (angl. capital value index) paaugo 3,0%. Nepaisant fiksuojamy itin Zemy pajamingumo
rodikliy pavieniuose sandoriuose, sudarytuose su patiais naujausiais ir moderniausiais pastatais, senesniy A ar B
klases biuro pastaty jsigijimo atveju pirkéjai daug atsargiau vertina tokio turto perspektyvas (potencialias nuomos
pajamas ateityje ir tikétinas papildomas islaidas joms pasiekti) ir tai jvertina teikdami savo pasiulymus turto
savininkams. Todél investicinio pajamingumo Zirklés pleciasi batent senesniy, pastaty nenaudai.

Jeigu &alies sostinéje biuro patalpy, sektoriuje fiksuojamas pastarojo desimtmecio turto vertés pikas, tai spartesnio
augimo potencialg turintiuose alies regionuose (pvz., Kauno) galima dar tikétis turto vertés prieaugio, kuris gali bati
pasiektas tiek dél nuosaikiai augan¢iy nuomos kainuy, tiek del maZéjancio pajamingumo lygio patraukliausiuose
(moderniausiuose ir technologiskai pazangiausiuose pastatuose su stipriais nuomininkais) administracinés,
sandeliavimo ar prekybinés paskirties objektuose.

Ar investiciniy sandoriy | komercinj nekilnojamajj turta rinkos aktyvumas dar gali virgyti 2017-2018 metais pasiektas
visy laiky rekordines aukdtumas, bus galima pasakyti tik jvertinus $iy mety antrojo ir kity mety pirmojo pusmecio
duomenis. Dél satyginai mazo Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkos dydzZio bei Zemesnio likvidumo, didesni
aktyvumo svyravimai maZose rinkose yra daznas ir natiralus rei$kinys. Taciau tikétina, kad artimiausiu metu derybos
tarp turto savininky_ ir potencialiy pirkéjy jau bus sunkesnés nei ankstesniais metais. Vienoje puseje yra pardavéjai,
kurie mato itin aktyvig komercinio nekilnojamojo turto rinka su istoriskai geriausiais rodikliais, o kitoje puséje -
pirkéjai, tam tikruose turto segmentuose matantys vis mazesn{ augimo potencialg ir konservatyvesng tradicinio
finansavimo aplinka.
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BIURO PATALPU RINKA. Vilniuje per 2019 mety pirmaji pusmet| baigtos keturiy biuro pastaty statybos: ,S7"
projekto antrasis pastatas, kuriame jsikdre ,Telia Lietuva®, ,Duetto" antrasis pastatas, LINHUS" grupés administracinis
pastatas ir verslo centras multifunkciniame komplekse ,Live Square®. Sie projektai sostinés rinka i$ viso papildé
25.700 m2 naudingo biuro ploto ir bendras moderniy, biuro patalpy plotas $iy mety pirmojo pusmecio pabaigoje
Vilniuje Ggteléjo iki 744.000 m2. Biuro patalpy nuomininkai Siais metais buvo itin aktyvis ir toliau sékmingai mazino
laisvy patalpy kieki tiek naujai atidaromuose biuro pastatuose, tiek buvo aktyvls pasirasant iSankstines nuomos
sutartis plétojamuose projektuose. Bendras i$nuomoty moderniy, biuro patalpy kiekis per 2019 mety pirmaji pusmetj
alies sostineje sudaré beveik 39.000 m2 arba 5% daugiau nei per tq patj pragjusiy mety laikotarpj. Nebléstantis
nuomininky aktyvumas ir toliau mazino laisvy patalpy lygj jau pastatytuose biury pastatuose. Per 2019 mety pirmajj
pusmet] laisvy biuro patalpy lygis $alies sostingje sumazéjo nuo 3,7% iki 3,0%. A klasés biury neuzimtumas sudaré
2,5%, o B klasés — 3,3%. Per pastaruosius de$imt mety Zemesnis nei 3% bendras laisvy biuro patalpy lygis Vilniuje
buvo uzfiksuotas tik pragjusiy mety antrajj ir treciajj ketvirty.

MODERNIY BIURY PASIULA IR NEUZIMTUMO LYGIS

744 000

172000

51600 .
] -

Siy mety antrasis pusmetis Zada bati dar aktyvesnis moderniy biury rinkoje, kadangi sostinéje turéty biti baigtos dar
7 naujy pastaty statybos ir Vilniaus moderniy biuro patalpy rinka pasipildys beveik 67.000 m2 naudingo biury ploto.
Dalis nuomininky, kurie isikels | iuos naujai pastatytus pastatus, atlaisvins $iuo metu naudojamas patalpas kituose
pastatuose, taip savo ruoZtu atlaisvindami jas kitiems potencialiems nuomininkams. Kadangi $iy mety antrajj pusmetj
planucjama jgyvendinti isties nemaZzai projekty, tai 3iy mety pabaigoje ir kity mety pradzioje galima bus stebéti
nemazai pasikeitimy biury nuomos rinkoje. Jeigu Sie visi projektai, kurie diuo metu yra baigiami statyti ar jau netoli
statyby pabaigos, bus jgyvendinti kaip suplanuota, tai 2019 metais bendras Vilniaus rinka papildes naujy biury plotas
bus didZiausias per visa istorijg ir virys net 90.000 m2. Iki Siol rekordiniais laikomi 2008 metai, kuomet Salies
sostingje buvo baigta statyti 11 administracinés paskirties projekty, kuriuose naudingas biuro plotas sudaré 86.500
m2.

Nepaisant idliekantios didelés biuro patalpy paklausos ir fiksuojamy itin auksty uzimtumo rodikliy, kasmet Salies
sostine papildanti gausi naujy patalpy pasiila i$ esmés stabilizavo biury nuomos kainas, kurios nuo 2015 mety auga
itin neZymiai. Ne i§imtis ir 2019 metai, kuomet per pusmetj biury nuomos kainos vidutiniSkai Ggteléjo 1-2% ir Siuo
metu B klasés biurai siglomi nuomotis uz 9,0-13,5 Eur/m2, A klasés - 14,0-16,7 Eur/m2. Kadangi nekilnojamojo turto
plétotojai ir toliau nusiteike optimistiskai ir rinkai pristato vis naujy projekty, net ir augancios ekonomikos aplinkoje
artimiausiu metu galima tikétis i% esmés stabiliy nuomos kainy. T. y. norédami islaikyti aukstus uzimtumo rodiklius,
plétotojai ir toliau stengsis potencialius nuomininkus privilioti pasitlydami tiek konkurencingas nuomos kainas, tiek
idiegdami naujausius biury sprendimus savo plétojamuose projektuose ar kitomis papildomomis paslaugomis.

Tuo tarpu Kaune per $iy mety pirmaji pusmetj didesniy pasitlos poky¢iy nebuvo uzfiksuota, kadangi Siame mieste
buvo baigti statyti tik du nedideli pastatai (verslo ir prekybos centras ,Longas" Veiveriy g. ir komercinés paskirties
pastatas Statybininky g.), kuriuose naudingas biury plotas sudaré beveik 2.400 m2. Bendras moderniy biuro patalpy
plotas $iy mety, viduryje Kaune sieké 172.000 m2. Daug didesniy pasillos pokyé&iy Kauno biury rinkoje laukiama Siy
mety antraji pusmetj, kuomet turéty biti baigtos dar 5 naujy projekty ir ankstesniy projekty naujy etapy statybos ir
rinka pasipildys daugiau nei 27.000 m2 naudingo biury ploto.

NEKILNOJAMOJO TURTO Nekilnojamasis turtas, esantis
VERTINIMO ATASKAITA 14 Palanga, Vytauto g. 150



Uzdaroli akané bendrove LOBER-HAUST nekiinojamas turtas, im, b, 111645042
GeleZindo Vilko 2. 18A, Vilnius, el (8 5) 210 97 00

lmones iradymo j 18ores turta arbha versio vertinime veikla
NEKILNOJAMASIS TURTAS wrindii teise verstis asmeny sarasa pazymejime Nr. 900112

I&liekanti stabili moderniy biuro patalpy paklausa ir itin nedidelé naujo biury ploto plétra iy mety pirmaji pusmet] Siek
tiek sumazino ir laisvy biuro patalpy lygi Kaune. Nuo 2018 mety, pabaigos iki 2019 mety vidurio bendras laisvy
moderniy biuro patalpy lygis diame mieste sumazéjo nuo 9,7% iki 9,1%. Nuo intensyvios biuro patalpy sektoriaus
plétros pradzios 2017 metais Kauno mieste bendras laisvy biuro patalpy lygis nebuvo nukrites Zemiau 7,5% ribos.
Atsizvelgiant | tai, kad 2019 mety antraji pusmetj ir 2020 metais planuojama Zenkli naujy biury plétra, laisvy patalpy
lygis &y mety pabaigoje turéty vir$yti 10% riba ir tikétina, kad ir vél fiksuosime panasius laisvy biuro patalpy, lygio
rodiklius kaip ir 2018 metais (11-12%).

Kaip ir alies sostinéje, pastaruosius trejus metus spar¢iai augancios pasiilos veiksnys Kaune apriboja spartesnio biuro
patalpy nuomos kainy augimo galimybe ir galima stebéti tik nedidelj (Salies infliacijos dydZio) biuro patalpy nuomos
kainy augima. Per 2019 mety pirmajj pusmetj Kaune B klasés biuro patalpy nuomos kainos vidutiniSkai paaugo 3%,
tuo tarpu A klasés biuro pastatuose esandiy biuro patalpy nuomos kainos isliko stabilios. Siy mety, viduryje B klasés
biury nuoma laikinojoje sostinéje sudaré 7,0-11,0 Eur/m2, A klasés -11,5-14,0 Eur/m2. Tikétina, kad artimiausiu
metu biuro patalpy nuomos kainos Kaune i§ esmés ilaikys esama lygj ir vilios potencialius nuomininkus beveik
penktadaliu Zemesnémis nuomos kainomis nei 3alies sostingje.
MODERNIU BIURY NUOMOS KAINOS MODERNIY BIURY NEUZIMTUMO LYGIS
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Klaipédos moderniy biuro patalpy rinka ir toliau tesia simbolinés plétros tradicijas, kuomet per metus vidutini§kai yra
iSplétojamas vos vienas naujas projektas. Sie metai netapo i§imtimi ir 2019 mety pradzioje duris atveéré pirmasis
privataus kapitalo mokslo ir inovacijy slénio ,Baltic Tech Park" etapas Liepy g. Buvusio gamybinés paskirties pastato
vietoje iSkilo 2 ir 3 auksty daugiau nei 6.000 m2 bendro ploto pastatas, kuriame jau jsikiré jvairios prekybos ir
paslaugy jmonés, o didZiaja dalj administraciniy patalpy uzémé ,Light House" bendradarbystés erdvé (1.500 m2).
Sioje teritorijoje projekto plétotoja ,Viremidos investicijos® planuoja tolimesne ,Baltic Tech Park® plétra, kurios metu
galety bdti pastatyti dar trys pastatai, kuriuose galéty kurtis vairios tiek mokslo, tiek verslo jmonés. Nors 3is
inovatyvus projektas ir atne$é nauju, véjy | Klaipédos miesto verslo ir nekilnojamojo turto rinkas, tadiau didesniy
poky&iy bendrai Klaipédos moderniy biuro patalpy rinkos statistikai neturéjo. Bendras moderniy biuro patalpy, plotas
per pastaruosius 10 mety uostamiestyje iSsiplété tik 18% ir Siy mety viduryje uostamiestyje sudaré 71.100 m2.
Palyginimui, Vilniuje per ta patj laikotarp| bendras moderniy biuro patalpy plotas i3augo beveik 90%, o Kaune net
230%.

Per $iy mety, pirmaji pusmet didesniy poky&iy nefiksuojama ir skaitiuojant laisvy biuro patatpy lygi Klaipedos mieste,
kuris nors ir pastaruosius dedimt mety nuosekliai mazéja, bet vis tiek dar iSlieka didesnis nei 10%. Per 2019 mety
pirmaj| pusmetij jis sumazéjo nuo 11,8% iki 11,6% ir tai yra Zzemiausias rodiklis nuo pat 2008 mety, pabaigos. Per 2019
mety pirmajj pusmetj Klaipédoje B klaseés biuro patalpy nuomos kainos vidutiniskai paaugo 3%, tuo tarpu A klasés
biuro pastatuose esanéiy biuro patalpy nuomos kainos iéliko stabilios. Nuomos kainos ir toliau iSlieka Zemesnés nei
Vilniuje ar Kaune: B klasés pastatuose patalpas siiloma i$sinuomoti uz 6,5-10,0 Eur/m2, o A klasés pastatuose -
10,5-13,0 Eur/m2. Skirtingai nuo Vilniaus ar Kauno, Klaipéda ir toliau negali pasigirti nei biuro patalpy pasiilos, nei
paklausos 3uoliu, todél sunku bity prognozuoti, kad biury nuomos kainos Klaipédoje galéty augti sparciau nei bendras
prekiy, ir paslaugy kainy lygis Salyje.

SANDELIAVIMO PATALPU RINKA. Sandéliavimo ir transporto imoniy veiklos bendriems rodikliams Lietuvoje
pasiekus rekordines aukstumas ir toliau augant, sandéliavimo patalpy sektoriuje pagrindiniuose Salies regionuose taip
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pat stebimi teigiami poky¢iai. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, sandeliavimo ir saugojimo jmoniy
pardavimo pajamos (be PVM) Lietuvoje 2018 metais sudaré beveik 171 min. eury arba 2,2% daugiau nei 2017 metais.
Per 2019 mety pirmaji pusmeti, palyginus su 2018 mety pirmuoju pusmediu, tokiy jmoniy pajamos paaugo 2,1%.

SANDELIAVIMO IR SAUGOJMO |MONIY PARDAVIMO

PAJAMOS LIETUVOJE
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Sdltinis: Lietuvos statistikos departementas

Kaip ir pastaruosius kelerius metus, aktyviausia naujy sandéliavimo patalpy, plétra ir toliau fiksuojama Vilniaus ir
Kauno regionuose. Siuose regionuose 2018 metais baigtos 12 |vairios paskirties projekty (etapy) statybos, kuriuose
sandéliavimo patalpy plotas sudaro beveik 90.000 m2 arba beveik ketvirtadaliu daugiau nei buvo pastatyta 2017
metais. Tuo tarpu Klaipédoje 2018 metais buvo igyvendintas tik vienas projektas - ,Ad Rem" Klaipédos laisvojoje
ekonominéje zonoje pastaté 6.000 m2 ploto sandéliavimo pastatg su administracinémis patalpomis. Taip pat rinkoje
jau stebima labiau subalansuota sandéliavimo paskirties patalpy plétra, kuomet statomi ne tik konkre¢ioms {monéms
skirti objektai, bet aktyviau investuojama ir | kompleksines logistikos paslaugas teikiangiy imoniy ir nuomai skirty
projekty plétra.

Per 2019 mety pirmaji pusmet| didesniy projekty Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose buvo jgyvendintas tik vienas
projektas. Transporto ir logistikos bendrové ,Hegelmann Transporte" Salia Kauno pastate savo reikméms skirty
administracinj pastata, ir antrajj sandéliavimo pastata, kurio plotas 5.300 m2. Po Sio projekto jgyvendinimo 2019 mety
viduryje bendras sandéliavimo patalpy plotas Kauno mieste ir jo apylinkése i3augo iki 351.000 m2. Vilniaus mieste ir
jo apylinkése plotas isliko toks pats kaip ir 2018 mety pabaigoje - 585.300 m2. Klaipédos regione moderniy,
sandéliavimo patalpy plotas islieka maziausias ir sudaré 200.000 m2.

2019 mety antraji pusmetj numatomas daug didesnis pasillos 3uolis pagrindiniuose Salies regionuose. Klaipédoje
,Retal Baltic* {gyvendina tolimesn| piétros etapa Klaipédos laisvojoje ekonominéje zonoje, kur statomas 4.000 m2
ploto sandélis su administracinémis patalpomis. Nekilnojamojo turto plétros jmoné ,Sirin development® 2019 metais
turety uzbaigti dviejy dideliy sandéliavimo paskirties projekty statybas: 21.000 m2 ploto logistikos centro Kauno
rajone ir beveik 30.000 m2 ploto logistikos centro Vilniuje, Liepkalnio g. (III etapas). Dangteliy gamintoja ,Elmoris™
jau beveik baigé gamybinio ir sandéliavimo pastato (6.100 m2) statybas Vilniuje, Savanoriy pr. 2020-2021 metais taip
pat planuojama jgyvendinti nemazai naujy sandéliavimo paskirties projekty pagrindiniuose 5alies regionuose, kurie bus
skirti tiek savo reikméms, tiek bus pasiilyti nuomai. Siuos projektus jgyvendins tiek profesionalios nekilnojamojo turto
plétros mones, tiek transporto, gamybos ir kitas paslaugas teikiancios bendrovés: ,Girteka"/,Sirin Development®,
,Baltic Sea Properties®, ,Hegelmann transporte", ,Talga Lt", ,Telmento transportas®, ,Stonus Invest"/,Viantana®,
,Baltic Logistics Center* (BLC), ,SBA grupé®, ,Vakary medienos grupe", ,Transekspedicija", Lietuvos pastas ir K.

Pastaruosius kelis metus fiksuojamas gana nuosaikus sandéliavimo patalpy nuomos kainy augimas tesési ir 2018
metais. Isliekantis Siuolaikisky patalpu poreikis, augandios sandéliavimo patalpas naudojanciy [moniy finansines
galimybés bei augantys statyby kastai prisideda tiek prie Sio sektoriaus plétros, tiek prie nedidelio, bet nuosaikaus
turto kainy augimo. 2018 metais Vilniaus regione naujy ir seny sandéliavimo patalpy nuomos kainos vidutiniskai
paaugo 3% (naujos statybos - 1%, senos statybos - 5%), Kauno regione fiksuojamas 1% sandéliavimo patalpy
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nuomos kainy augimas, tuo tarpu naujos pasitlos triikumas Klaipédos regione sandéliavimo patalpy nuomos kainas
iSaugino 5%.

MODERNIY SANDELIAVIMO PATALPY PASIULA SANDELIAVIMO PATALPY NUOMOS KAINOS
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Per 2019 mety pirmaji pusmetj naujy sandéliavimo patalpy nuomos kainos Vilniaus, Kauno ir Klaipedos regionuose
igliko stabilios, o senos statybos sandeéliavimo patalpy nuomos kainos vidutini$kai paaugo 2%. 2019 mety viduryje
Vilniuje naujos statybos sandéliavimo patalpas sidloma nuomotis uz 3,9-5,3 Eur/m2, o senos - uz 1,9-3,6 Eur/m2.
Kaune nauji sandéliai - 3,8-5,2 Eur/m2, seni - 1,7-3,3 Eur/m2, o Klaipédoje nauji sandéliai - 3,7-5,0 Eur/mz2, seni -
1,7-3,2 Eur/m2. Augan&ios nuomininky finansinés galimybés, didéjantys statyby kastai bei aukstas moderniy,
sandéliavimo patalpy, uzimtumas (Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose laisvy patalpy lygis Siuo metu nevirsija 5%)
sukuria prielaidas tolimesniam nuosaikiam nuomos kainy, augimui netolimoje ateityje.

PREKYBINIU PATALPYU RINKA. 2018-2019 metais Lietuvos prekybiniy patalpy sektoriuje i§ esmés buvo fiksuojamos
ankstesniy mety tendencijos - jau Lietuvoje veikianciy prekybos tinkly plétra ir investicijos | esamy patalpy ir pastaty
atnaujinima. Nauju didesniy tradiciniy prekybos centry statybos artimiausiu metu numatytos tik Klaipédoje ir Vilniuje.

Pakankamai aktyvig plétra toliau vykdo Latvijos statybiniy medZiagy ir buities prekiy tinklas ,Depo®, kuris 2018 metais
Vilniuje atidaré du savo prekybos centrus. Vienas, apie 30.000 m2 ploto prekybos centras buvo atidarytas vakaringje
Vilniaus miesto dalyje, tarp Lazdynu mikrorajono ir Gariliny turgavietés, o antrasis beveik 24.000 m2 ploto prekybos
centras atidarytas Siaurinéje miesto dalyje, alia Ukmergés g. Pirmieji 3io prekybos tinklo prekybos centrai buvo
atidaryti 2016 metais (Klaipeédoje) ir 2017 metais (Panevézyje). 2019 mety birZelio ménesj buvo atidarytas dar vienas
gio tinklo prekybos centras Kaune. Taip pat planuojama statyti Sio tinklo prekybos centra ir Siauliuose.

2018 mety kovo meénesj sostinés Balsiy gyvenvietéje buvo atidarytas naujas prekybos centras ,Zali*. Nekilnojamojo
turto pletros ir valdymo bendrové ,Baltisches Haus® | A+ energinio naudingumo klasés prekybos centro statybas,
infrastruktira ir aplinkos sutvarkyma investavo apie 6,5 min. eury. Vir$ 3.800 m2 bendro ploto pastate didZiajq, dalj
patalpy uzima mazmeninés prekybos tinklas ,Iki", o likusioje prekybos centro dalyje [siklré apie 15 kity smulkesniy
nuomininku.
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mmmm Prekybos plotas (kv. m, laikotarpio pabaigoje)
Htinis; ,Ober-Haus'

Pietingje Vilniaus miesto dalyje, salia ,IKEA" ir ,Nordikos" prekybos centro plétojamoje ~VNO Business & Retail Park”
teritorijoje, 2018 mety pabaigoje atidarytas 5.000 m2 bendro ploto prekybines paskirties pastatas, kuriame isikdré
pirmoji Baltijos 3alyse Pranclzijos sporto prekiy parduotuvé ,Decathlon®.

Didesnis prekybos ir pramogy centras, kuris galés pasillyti platy prekybos ir pramogy viety skaiciy yra statomas prie
Pilaitées mikrorajono alia Vakarinio aplinkkelio. Skelbiama, kad ,O0gmios" grupés valdoma jmone pletoja keturiy auksty
60.000 M2 bendro ploto pastata, kurio vir§ 30.000 m2 prekybiniame plote sikurs didziausias iSparduotuviy centras
Lietuvoje, maisto prekiy operatorius, sporto klubas, kino teatras, kavinés ir kiti nuomininkai. Jeigu Sis projektas bus
igyvendintas kaip planuojama (2021 mety pradzioje), tai Vilniuje didesnis tradicinis prekybos centras bus jgyvendintas
po daugiau nei ketveriy mety pertraukos. Pastaraji karta didesnis prekybos centras buvo atidarytas 2016 mety
viduryje (antrasis ,Nordika" prekybos centro etapas).

Didesnis prekybos centras statomas ir Klaipédoje. Nekilnojamojo turto plétros bendrovés ,VPH" valdoma {mon¢ %alia
Siaures pr. ir Liepy g. sankirtos investuoja j 20.000 m2 bendro ploto prekybinés paskirties pastata. Jame jsikurs apie
25 skirtingi nuomininkai, kuriy didZiausi bus ,Senukai® ir ,Maxima". Si prekybos centra planuocjama atidaryti 2019
mety pabaigoje.

Pirmieji didesni prekybos centrai Lietuvoje nuo juy atidarymo jau veikia apie dvi dedimtis mety. Todél naujai atidaromi
prekybiniai plotai skatina pastaty savininkus imtis esminiy senesniy projekty atnaujinimo darby ir investuoti iSties
nemazas pinigy sumas. Siais metais ,Senuky® prekybos tinklas atnaujino savo pirmaji prekybos centra, Vilniuje. Nuo
2002 mety veikiantis prekybos centras duris i$ naujo atvéré Siy mety balandZio meénesj, o bendros investicijos sudaré
5,5 min. eury. O 2017 mety rugpjiaéio ménesi po rekonstrukcijos buvo atidarytas ,Maxima" prekybos centras
Mindaugo g. Beveik 10.000 m2 bendro ploto prekybos centras buvo atidarytas dar 1999 metais ir buvo pirmasis
didesnis prekybos centras Salies sostinéje. I $io pastato rekonstrukcijg ir naujos prekybos {ranga buvo investuota 6,7
min. eury. Prekybos centre veikia visg parg dirbanti ,Maxima" parduotuve ir virg 20 kity nuomininky.

Didziausiy $alies prekybos ir pramogy centry valdytojai taip pat aktyviai investuoja | jau veikianc¢io prekybinio ploto
atnaujinima ar net planuoja papildoma prekybos centry plétra. 2017 mety viduryje Vilniaus prekybos centre
,Panorama" vietoje dalies administraciniy patalpu 1.500 m2 plote sikdré sporto klubas .People Fitness Club®, o 2018
mety birZelio ménesj vietoje anksgiau veikusios ,Aprangos* grupés parduotuves buvo atidaryta gurmanisko maisto
zona ,Gourmet PANORAMA", kurioje sikdré 20 naujy prekybininky. Taip pat 3alia ,Panoramos® esanciuose skiypuose
ateityje planuojamos ir priestato statybos, kuriame gali jsikurti ir kino teatras. 2019 mety rugpjtcio ménesj turéty bati
baigti vieno didZiausiy Kauno prekybos ir pramogy centry ,Akropolis® atnaujinimo darbai. Planuojama, kad Siame
prekybos centre bus atnaujintas apie 10.000 m2 plotas, o investicijos sieks 10 min. eury. 2018 metais buvo pradétas
ir Vilniaus ,Akropolio® atnaujinimas, kurio metu planuojama atnaujinti beveik pusé pastato ploto (apie 49.000 m2). Iki
2019 mety pabaigos | $io didZiausio Lietuvoje prekybos centro rekonstrukcija, ir atnaujinima, planuojama investuoti apie
14 min. eury.
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Jeigu populiarlis prekybos centrai sulaukia iSties {splidingy investicijy, tai rinkoje jau yra pavyzdZziy, kuomet yra
keitiama jau ankséiau veikusiy projektu koncepcija ir paskirtis. Vienas i$ pavyzdZiy, tai prekybos centras .Prisma"
Vilniuje, kuris iam prekybos tinklui pasitraukus i$ Lietuvos, 2018 metais buvo parduotas investuotojams. 2019 mety
rugséjo meénesj Siame pastate bus kurtas ir atidarytas didziausias Baltijos galyse laisvalaikio ir pramogy centras ,Moon
Play". Bendras $io Virsuliskiy mikrorajone esancio pastato plotas yra beveik 10.000 m2.

PREKYBOS CENTRY PASIOLA PREKYBINIY PATALPY NUOMOS KAINOS PAGRINDINESE

PREKYBINESE GATVESE

(vir§5.000 m2nuomojamo ploto, vir§ 10 nuomininky
p
(u2 100 - 300 m2, Eur/m% mén., be PVM)
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1 Prekybos plotas (kv m) @ Flotas 1000-iui gyv (skalé kairéje, kv m) Vilnius Kaunas Waipeda Sauliai Panevezys
Saltinis: ,Ober-Haus" / 2019 Il kelv Saltinis: ,Cber-Haus® / 2019 Il ketv

Bendras prekybinis plotas didesniucse tradiciniuose prekybos centruose (naudingas plotas yra ne mazesnis nei 5.000
m2 ir turintys ne maiau kaip 10 skirtingy nuomininky) Lietuvoje 2019 mety viduryje sudare Siek tiek daugiau nei 1,1
min. m2 ir tikstandiui %alies gyventojy teko 394 m2 prekybinio ploto. Atsizvelgiant | tai, kad prekybinis plotas tokiuose
prekybos centruose per pastaruosius 4-5 metus nezymiai, bet po truputi augo, o gyventojy skaicius Salyje pastebimai
mazéjo, tai statistikai Salies gyventojui prekybinio ploto tenka vis daugiau. PavyzdZiui, 2013 mety pabaigoje
takstandiui $alies gyventojy ploto prekybos centruose teko 52 m2 maZiau (342 m2). T. y. Siuo metu jo tenka jau
15,2% daugiau. AtsiZvelgiant i $iuo mety vykdoma ar planuojama, tradiciniy, prekybos centry plétra, artimiausius kelis
metus didesniy pasitlos pokyciy 3alies mastu nebus fiksuojama (isskyrus Vilniy ir Klaipéda kur statomi du didesni
tradiciniai prekybos centrai).

DIDZI YN PREKYBOS CENTRY* PLOTO PASISKIRSTYMAS
PAGAL REGIONUS
(*vir§ 5.000 m2nuomojamo ploto, vir§ 10 nuomininky)

+ Vilnius

s Kaunas

« Kaipéda

» Sauliai

= Panevézys
Likusi Lietuva

Saltinis: ,Ober-Haus' / 2019 |l kelv

Net 93% didZiujy prekybos centry ploto sukoncentruota penkiuose 3alies didmies¢iuose. 2019 mety viduryje Vilniuje
bendras naudingas prekybinis plotas sudaré 453.000 m2 (813 m2 ploto tokstancéiui miesto gyventoju), Kaune -
248.000 m2 (864 m2 ploto tikstan&iui miesto gyventoju), Klaipédoje - 158.300 m2 (1.066 m2 ploto tikstanciui
miesto gyventoju), Siauliuose bendras naudingas prekybinis plotas sudaré 109.700 m2 (1.089 m2 ploto thkstanciui
miesto gyventojy) ir Panevézyje - 55.600 m2 (643 m2 ploto tikstandiui miesto gyventojy).

Salyje ir toliau auga mazmeninés prekybos apimtys. Lietuvos Statistikos departamento duomenimis, 2018 metais
mazmeninés prekybos apyvarta Lietuvoje (iSskyrus varikliniy transporto priemoniy ir motocikly prekyba), palyginti su
2017 metais, iSaugo 6,5%, o per 2019 mety pirmaji pusmet|, palyginti su 2018 mety tuo paciu laikotarpiu, Ggteléjo
dar 6,8%. Todél auganéios prekybos apimtys, 2emas bendras laisvy patalpy lygis tiek pagrindiniuose Salies didmiescCiy,
prekybos centruose, tiek populiariausiose prekybinése gatvese, prekybiniy patalpy nuomos kainas 3alies didmiesciuose
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2018 metais vidutinidkai igaugino apie 2-3%. PavyzdZiui, Salies sostinés tradiciniuose prekybos centruose vidutines
prekybiniy patalpy nuomos kainos 2018 metais pasieke savo aukséiausig kainy lygj per visa istorija.

Per 2019 mety pirmaji pusmetj prekybiniy patalpy nuomos kainos 3alies didmiesCiuose i5 esmeés iSliko stabilios (tiek
prekybos centruose, tiek prekybinése gatvése), iSskyrus atskiry prekybiniy patalpy nuomos kainas pagrindinése
prekybinése Siauliy ir Panevézio miesty gatvése. Dél pakankamai negausios tokiy prekybiniy patalpy pasitlos bei
semo kainy lygio (palyginti su Vilniaus, Kauno ar Klaipédos prekybinémis gatvémis), tokiy patalpy nuomos kainos
Siauliuose ir Panevézyije vidutinidkai Ggteléjo 7-8%. Vilniaus pagrindinése prekybinése gatvése (Gedimino pr., Pilies g.,
DidZioji g., Vokiec¢iy g.) 2019 mety viduryje vidutinio dydZio (apie 100-300 m2) prekybiniy patalpy nuomos kainos
sudaré 17,0-45,0 Eur/m2, Kaune - 11,0-19,0 Eur/m2, Klaipédoje - 9,0~15,0 Eur/m2, Siauliuose - 6,0-12,0 Eur/m2 ir
Panevézyje - 6,5-12,0 Eur/m2.

Duomeny $altinis: 5-asis skyrius yra parengtas remiantis uZdarosios akcinés bendrovés +OBER-HAUS" nekilnojamo turto Vertinimo ir
rinkos tyrimy departamento duomeny sukaupta informacija.
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5.1. 2019 M. I PUSM. APGYVENDINIMO PASLAUGU STATISTIKA APSKRITYSE IR
SAVIVALDYBESE

o 2019 m. pirmaji pusmet| daugiau turisty sulauké beveik visy (9) apskri¢iy apgyvendinimo [staigos (be kaimo
turizmo sodyby).

o 2019 m. pirmaji pusmetj daugiausia turisty sulauké Vilniaus (666,8 tukst.) apskrities apgyvendinimo staigos,
maZiausiai (9,2 tikst.) - Tauragés apskrities apgyvendinimo staigos.

o Palyginti su praéjusiy, mety pirmuoju pusmetiu, turisty skailius labiausiai (17,6 proc.) iSaugo Utenos
apskrities apgyvendinimo {staigose, maZiausiai - Siauliy apskrities (2,1 proc.). Maziau turisty nei pernai tuo
padiu metu (11,2 proc.) sulauké Marijampolés apskrities apgyvendinimo istaigos.

o Vilniaus apskrityje uZsienietiai sudare didZiaja Sios apskrities apgyvendinimo jstaigose apgyvendinty turisty
(74,9 proc.) dalj. MaZiausia uZsienio turisty dalis buvo Utenos apskrities apgyvendinimo {staigose (15 proc.).

5.1.1. pav. Turisty skaiéiaus struktiira apskric¢iy apgyvendinimo istaigose 2019 m. I pusmetj, be kaimo
turizmo sodyby.

Yilniaus 25,1

Kfzsijampoies 53.5%

YanevERn 66,9
Lietuvos tunstai
@ Uisienio tunstai

g
3
w
LY.
")

Alvtaus 675
M‘ “5 -
Kaipedas % 71.4 Lietuvos turistar 71,4% k_'|
: # UZsienio turistar 286 % .
: w2 TR
bl o » 50 B0 T I k) 192 Procentar

o 2019 m. pirmaji pusmet{ daugiausia - 1,2 min. - nakvyniy suteike Vilniaus apskrities, maziausiai -
14,1 tikst. - Tauragés apskrities apgyvendinimo {staigos. Didziausias nakvyniy, skaiius, tenkantis vienam
turistui, buvo Alytaus apskrityje — 3,3 nakvynés, o maZiausias — Taurages ~ 1,5 nakvynés.

o DidZiyjy miesty (Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy ir Panevézio) apgyvendinimo staigose nakvojo 902 tukst.
turisty, arba 12,6 proc. daugiau nei prie§ metus. Daugiau turisty sulauke Vilniaus (12,6 proc.), Kauno
(11,2 proc.) ir Klaipédos (4 proc.) apgyvendinimo [staigos, o Siauliy ir Panevézio - atitinkamai 6 ir 6,2 proc.
maziau.
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5.1.2. pav. Turisty skaidius pagal $alis didziyjy miesty apgyvendinimo istaigose 2019 m. I pusmetj
Tukstandiais

Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai Panevédys
15 viso 603,8 155 140,0 109.2 237
Lletuva E\? 1258 517 1141 59,6 9.2
Baltarusija 50.2 39 22 1.2 23
Estija 13.0 52 2.2 1.4 a4
Ay 16,0 7 0.3 1.4 a1
lungtine Karalyste 258 52 09 1.8 Q.1
atvija 303 7.7 76 5.4 a7
Lenkija 50.5 10.4 23 27 0.2
Prancizija 15,5 26 0.2 1.6 Q.1
Rusija 46.0 9.1 5.6 53 0.2
Sucmija 100 7.5 0.2 1.0 Q.2
Svedija 14,0 20 0.2 09 0.2
Ukraina 239 68 0.2 1.5 54
Vokietija 46,4 11.6 1.2 15,9 0.2
Kitos Salys 1314 286 2.8 95 3.8

o  Turisty skaitius vieébuciuose, svediy namuose ir moteliuose pirmaji 2019 m. pusmetj augo 42 savivaldybeése.
Daugiausia turisty sulauké Vilniaus miesto (522,5 tdkst.), maZiausiai - Alytaus rajono (31) savivaldybes
viesbudiai, sveciy namai ir moteliai.

o Did¥iyjy ir kurortiniy miesty vie$bu&uose, sveiy namuose ir moteliuose 2019 m. sausio-birzelio mén.,
palyginti su praéjusiy mety tuo padiu laikotarpiu, turisty skaicius isaugo 9,6 proc. ir sudaré 1,1 min.

o Did?iajg dali (75,5 proc.) kurortiniy miesty viedbuciuose, sveciy namuose ir moteliuose apgyvendinty turisty
sudaré Lietuvos gyventojai.

5.1.3. lentelé. Numeriy (kambariy) uZimtumas didziyjy ir kurortiniy miesty vieSbuciuose, sveciy namuose
ir moteliuose 2018 m. I pusmetj

Procerta —
30
89,3
66,7
83,0
59,9 0
I
54,2 55.% 54,9 525
50,1
35,9 46,1 382
35,5
32,2
249
20
Kaunas Viinius Druskininkai Klapeda Siaudiar Paianga Parnevezys N

® 2018 m. | pusmetis  ® 2019 m. | pusmetis

Numeriy (kambariy) uZimtumas 2019 m. pirmaji pusmetj, palyginti su praejusiy mety tuo paciu laikotarpiu, labiausiai
iSaugo Neringos savivaldybéje (7,3 procentinio punkto).

5.1 skyriaus Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas . Prieiga per internetq:
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6. TURTO VERTES NUSTATYMAS

6.1. TURTO VERTES NUSTATYMO PRINCIPAI IR METODAI

Remiantis Lietuvos Respublikoje galiojantiais teisiniais aktais, turto arba verslo verté nustatoma:

1) vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominiy, salygy tyrimy ir stebéjimy rezultatais,
kuriy taikymas i$samiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo metodikoje;

2) laikantis teisingumo, protingumo, saZiningumo, nuosavybés nelie¢iamumo, sutardiy laisves, vertinimo objektyvumo
ir nepriklausomumo, teisinio apibréztumo ir neleistinumo piktnaudziauti teise principy;

3) taikant teiséty, pagristy lGkes¢iy ir interesy, apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu arba verslu ir
alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus, i$samiai nurodytus Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

Turto arba verslo vertés nustatymo pagrindas yra nauda, kurig galima gauti turta arba verslg protingai naudojant,
plétojant arba juo disponuojant. Turto arba verslo verté gali bati nustatoma pagal:

1) pirkimo—pardavimo sandorius;
2) turto sukdrimo (atklirimo) sanaudas;
3) pajamas, gaunamas naudojant turta, arba verslo pajamas;

4) kitus Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo vertés
nustatymo pagrindus.

Turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose
nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais $iuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais. Remiantis galiojancia
Turto ir verslo vertinimo metodika, Lietuvos Respublikoje yra taikomi $ie turto vertinimo metodai arba jy deriniai:

¢ lyginamasis metodas;

o iSlaidy (kasty) metodas;

e pajamy metodas;

e auksdiau iSvardinty metody deriniai.

Aukééiau idvardinti metodai gali turéti kelis skirtingus metody taikymo budus.

6.2. VERTES NUSTATYMO PAGRINDAS

Atsizvelgiant i vertinimo atvejj ir tikslg, ioje ataskaitoje nustatomy veréiy pagrindas yra rinkos verté.

Rinkos verté Sioje vertinimo ataskaitoje yra suprantama kaip ji apibrézta Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy, jstatyme (Zin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139), t.y., turto arba verslo rinkos verté -
apskaitiuota pinigy suma, uZ kurig galéty biti perduotas turtas arba verslas jo vertinimo dieng, sudarius tiesiogin{
komercinj norinciy perduoti turta arba verslg ir noriniy, ji isigyti asmenu sandori po Sio turto arba verslo tinkamo
pateikimo rinkai, kai abi sandorio alys veikia dalykiskai, be prievartos ir nesaistomos kity sandoriy, ir interesy.

6.3. DARBO APIMTIES APRASYMAS

Vertintojai pazymi, kad $is turto vertinimas pradétas gavus vertinimo uzsakovo pradyma nustatyti turto verte ir UAB
,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas sudarius su uzsakovu sudarius radytine vertinimo sutartj, atitinkancig Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme nustatytus reikalavimus.

Su uZsakovu sudaryta techniné uzduotis, kurioje su vertinimo uzsakovu yra suderinta darbo apimtis (kaip to reikalauja
TVS 101 standartas).

Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta:

o profesionaliai apZiliréjo vertinama turtg, pries tai gave turto vertinimo uZsakovo rastiska patvirtinima, kad turto
savininkas (-ai) yra informuotas (-i) apie vertinamo turto apzilra bei jos laikg bei kad uZsakovas gavo turto
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savininko (-y) sutikima, kad jo(-u) turtas bity apzidrétas (Sis Uzsakovo patvirtinimas yra pridedamas Sios
ataskaitos prieduose);

e surinko vertinamo turto arba verslo egzistavimo patvirtinimo dokumentus (juy kopijas). Jie yra pateikiami $ios
ataskaitos prieduose.

Apzilros metu vertinamas turtas buvo nufotografuotas atsizvelgiant | galiojanéios Turto ir verslo vertinimo metodikos
reikalavimus. Turto nuotraukos pateikiamos ataskaitos prieduose.

Vertintojas, atlikes apZiira, suraseé $ios vertinimo ataskaitos prieduose pridedama apzidros akta.

Vertintojai patvirtina, kad nustatant vertinamo turto atsizvelgé | vertinimo sritj (nekilnojamasis turtas) bei tikslg ir
surinko duomenis apie:

e vertinamo turto arba versio buvimo vietos ekonominius, socialinius rodiklius;
e vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktirg ir finansavimo salygas;

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

o turto arba verslo plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

Svarbiausi surinkti duomenys, faktai ir vertintojy atliktos isvados yra pateikiami ankstesniuose 3ios ataskaitos
skyriuose (zr. ,Vertinamo turto juridiné charakteristika", ,Vertinamo turto aprasymas”, ,Rinkos konjunktdra™).

Vertintojai vertindami naudojosi informacija, kuri jam buvo pateikta ir (arba) vertintojams bei vieSai prieinama, rodanti
padétj iki turto arba verslo vertinimo dienos ir vertinimo metu.

Surinkty ir naudoty duomeny, $altiniai yra pateikiami $ios ataskaitos skyriuje ,Teisiniai, metodologiniai ir informaciniai
altiniai®.

Remdamiesi aukétiau atliktais veiksmais ir ju rezultatais, vertintojai atliko visus bdtinus skaiiavimus, nustaté turto
verte ir surasé Siq ataskaita.

6.4. VERTINIMO METODU PARINKIMAS

Nustatant vertinamo turto, esancio Palanga, Vytauto g. 150, rinkos verte, tikslingiausia yra naudoti lyginamaji
metoda ir pajamy metoda.

Lyginamojo metodo esmé - vertinamo turto palyginimas su analogi$ku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy, kainos yra
sinomos turto vertintojui. Kadangi vertinamas turtas - tai rinkoje parduodamas komercinis (poilsio paskirties)
nekilnojamasis turtas, kuri vertintojas gali palyginti su rinkoje parduotais analogiskais ir/ar panasiais objektais, Sio
metodo taikymas yra objektyvus ir tinkamas nustatant vertinamo turto rinkos verte.

Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté. Pajamy metodo esmé - turto teikiamos naudos - grynyjy blsimujy
pinigy, srauty perskaitiavimas | turto verte. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti
pajamas. Kadangi vertinamas turtas - poilsio paskirties nekilnojamasis turtas, galintis generuoti nuomos pajamas, Sio
metodo taikymas yra aktualus ir objektyvus nustatant vertinamo turto rinkos verte.

I$laidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoji turto verté. ISlaidy (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant
specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto
rinkos vertés nustatyti nejmanoma, ir tik esant nurodytoms aplinkybéms, i§laidy, (kadty) metodu nustatyta atkuriamoji
turto verté laikoma turto rinkos verte. Kadangi pajamy metodu vertinamo turto verte nustatyti {manoma, be to,
vertinamas turtas néra priskirtinas specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamuy, objekty kategorijai - islaidy

(kastu) metodo taikymas nustatant vertinamo turto rinkos verte néra tinkamas.
Atsizvelgiant | auks¢iau iddéstytas aplinkybes, vertintoju nuomone lyginamojo metodo ir pajamy, metodo taikymas,
netaikant i$laidy (kasty) metodo, yra visiSkai pakankamas ir pagristas.
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6.5. TURTO RINKOS VERTES NUSTATYMAS

6.5.1. VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMAS LYGINAMUOJU METODU

Lyginamojo metodo esmé - vertinamo turto palyginimas su analogidku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra
Zzinomos turto vertintojams.

Taikant lyginamajj metoda:

« surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdedimt SeSis ménesius jvykusiy analogisko
arba panasaus turto sandoriy kainas;

« jvertinami vertinamo turto ir analogi$ko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai
ir daromos (jeigu bitina) analogi$ko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygu,
igreigkiandiy vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, pozidriu.

Duomenys apie lyginamuosius objektus renkami:
e turto vertintojo asmeniniame duomeny banke;
o valstybés jmonés Registry centro ir kituose duomeny bankuose;
¢ apklausiant sandoriy dalyvius, notary biurus;
o apklausiant nekilnojamojo turto prekybos jmones ir agentiras;
e kituose informacijos Saltiniuose.

Objektai, su kuriais yra lyginamas vertinamas turtas ir kuriems buvo atliekamos sandoriy kainy pataisos, buvo atrinkti
vadovaujantis Sia tvarka:

 vertintojai, atsizvelgdami | vertinamo turto rii3|, tipa, paskirtj, jo dislokacijos ir fizines savybes, atliko uzklausg,
valstybés |monés Registry centro duomeny bazése (,NT sandoriy kainy paieska") pagal vertintojy
suformuluotus atrankos kriterijus: turto paskirtj, sandorio laikg (sandoriai jvykdyti per paskutinius 36 meénesiy
iki vertes nustatymo datos), lyginamuyjy objekty buvimo vieta (prioritetas teikiamas verdiy, zonai, kurioje yra
vertinamas turtas), objekto plota bei kitus reikmingus atrankos kriterijus, priklausanlius nuo konkretaus
vertinamo objekto.

o i§ visy vertintojy uzklausoje esantiy lyginamuyjy sandoriy, atitinkanciy vertintojy uZduotus kriterijus, vertintojai
parinko, jy nuomone, labiausiai panasius | vertinama turta lyginamuosius sandorius (objektus). Esant didesniam
skaidiui panasdiy (arba salyginai panasiy) lyginamuyjy objekty, vertintojai skaitiavimuose naudojo tuos sandorius,
apie kuriuos vertintojas disponuoja daugiausia informacijos (t.y. tokiy sandoriy, ir parduoto turto detalés
vertintojui geriau Zinomos nei likusiy). Lyginamieji objektai, kurie buvo naudojami turto vertés skaiciavimuose,
yra pateikiami 6.1 lenteléje.

Atrinkes tinkamus lyginamuosius sandorius turto vertintojas pasizymi visas nepanasias (skirtingas) vertinamo ir
palyginamyju objekty savybes ir, atlikes turto sandoriy kainuy pataisas, apskaitiuoja koreguotg vertinamo objekto
verte, kiekvieno lyginamojo sandorio pagrindu. Koreguota lyginamojo objekto verte apskaic¢iuojama pagal formule:

KVi = PKi; xK1 x K2 x K3 x... X Kn

KV - koreguota lyginamojo objekto verte,
PK - lyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina,
K1, K2, K3, Kn - pataisos, jvertinantios vertinamojo ir lyginamojo objekty, parametry, skirtumus,

Lyginamaisiais vienetais vertintojai pasirinko 1 kv.m (kvadratinio metro) isigijimo kaina.

Pataisos yra skaitiuotos atsizvelgiant | esama Palangos nekilnojamojo turto rinkos konjunktira, kainy lygius bei
dinamika vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo - pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir lyginamuyjy objekty,
buvimo vieta, blkle, automobiliy statymo galimybes, inZinering infrastruktiirg, panaudojimo perspektyvas ir kitus
faktorius, lemiandius vertinamo turto verte, t.y. visus veiksnius, dél kuriy gali biti mokamos skirtingos kainos uz
skirtingomis savybémis pasizymincius objektus.
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Darydami (jeigu bdtina) analogi$ko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas, turto vertintojai taiké kokybin
skaitiavimo modelj - t.y. taiké ekspertiniu bldu nustatytas pataisas. Sandoriy kainy pataisos buvo nustatytos
remiantis: vertintoju, surasiusiy $ig ataskaita, asmenine profesine patirtimi bei sukauptomis ziniomis, apklausiant kitus
UAB ,OBER-HAUS" nekilnojamame turte dirbanéius turto vertintojus bei turto pardavimo vadybininkus, naudojant UAB
L OBER-HAUS" nekilnojamo turto duomeny bazése sukauptus istorinius duomenis (viding analitine informacijg), bei
rinkos monitoringo duomenis aktualius vertinimo diena.

Turto rinkos vertés skaitiavimai yra pateikiami 6.1 lenteleje.

6.1 lentelé. Duomenys apie lyginamuosius objektus ir rinkos vertés nustatymas.

rinkos vertés nustal

6.1 lentelé. Duome ginamuosius objektus
Adresas Palanga, Vytauto g. 150 Palanga, Maldno g. 1...10 Palanga, Mokyklos g. 50...60 Palanga, liratés g. 20...38 Palanga, IGros g- 60...70
Merbiy zonn 30.7 3.4 30.6 .1 20.5
Turto tipas Poilsio pastatas Poilsio pastatas Roisigiosmaes Slhutesy Viesbudio pastatas Poilsia patalpos
Fardavime kaira. Eur 370000 500000 233000 306080
1 bow.m leana, Eur R k] 503 587 268
Vertés palaisa Apradymas Apraiymas Pataisa Apradymias Pataisa Aprat Pataisa Apraiymas Pataisa
Pardeimo larcas 2019 m. 02 men. .80 2010 m, 12 mén. 1,00 2018 m. {0 man. 1,00 2017 m. 02 mén. 1.00
. Parduota nnkos Parduota nnkos Parduota nnkos Parduota nnias
Pardavimo salygos mis™ 1,00 omis™ 1,00 -y 1,00 egamis® 100
= - Palangos miestas, certning | Falanges miestes, netoli _ Palangos miestas, Palanges metas, seno) , Palanges miestas.

\ictas vortinimes dalis centrinés dalies 105 | Suentosios gyvenviete | 0 dalis 930 | svertosios gyeenviete | 10

- . Gyvenamujy, kamerziniy | Gyvenamujy, kamerciniy Poilsic pasiaty Puilsio, gyvenamujy Poilsic pastaty
Aplinkes vertinimas l@imynyste i m L.00 |@imymyste 1,00 \airmynysta 1,00 P 1,00
Paskirtis Puilsic Puilsic 1,00 Puilsio 1,00 viesbudiy 1.00 Puilsio 1,80
Siatybeos | rekonstravimo metai 1968 1360 1.00 1967 1,00 1993 1,00 1976 1,00

riy au Jp— viero pukdlo pasiniag i Poilsio patalpos keturiy
Aukéyy skaifius u aulaty Dwiejy aukdty pasiatas 1,00 trijy aukshy pastatn a.8a0 Wieno aukitn pastatas [1=113 auldh) pastato pirmame c80
pastatas - = -
girmas aulcilas Bukite
Pastate konstruksie Flytos Fhytos 1,00 Flytes 1.00 Fiytes 1,00 Sloaehai 1,00
Pastzto bikle Baide vidutine &okle vidutine 1,00 Baide vidutine 1og | SerSELEEEInAme | g,55 Bakie: widuting 1,00
Bendras plotas, kv.m 2073,13 814,96 8958 953,37 a,95 616,02 3,30 540,42 .90
Turiniai planiniai sprendimai Widutiniai Widutiniai 1.00 Geri 0,90 Geri 0,50 Gen 0.50
P A —— Elektra, kammunalnial .

e [ Eleldra, komunaliniai Elektra, komunaliniai Eleddra, komunaliniai AR Eleldra, komunaliniai 3
Inzinerinés komunikacijos o PG s wandantieios i mootshos 100 e ieltis ir nuot 1,00 uandenhelas_lr nuotekos, 1,00 sandentiehis ir - 1,00
Sildymas Nera Centrinis Sidymas 0,55 Eleldra 1,00 Eleldra 100 “ielnis centrinis .85
Farkavi Salia pastzhufulduléje, Salia pmm_gmlqe, 1,00 Salia pestato alksteléle, 1,00 Salin posiate !-Inkﬂlt]e, Loe Salis cntnon}_uinmle. 1,80

eje gatvéje (3 tje je

D B ol Patogus, miesin Patogus, Svamtosios Patogus, mmiesto Patogus,

PrivaZiavimas Patogus, miesto gatvamis is 100 i smis 1,00 . 140 ptan st 1.00
. . Parmr e . . L Lauko virtuvé, Prausykia A .
Priklausiniai Kierno statiniai Kiemo ailcitele 1,00 Kieme aildtele 1.00 tual . Kiemo iz 1.00 Nera .00
Tendra patnizs 0,540 0,752 0,554 0,677
(opoucts 1 lev.m pardavima ars 3z 380 ar
Koreguotn werte, Eur S50864 F85117 788702 E57619

Hustatyts verte, Eorf/kv.m 342
HNustatyta Il\el‘hél Eur 710000

*Vertintojai paZymi, kad nedalyvavo lyginamojo objekto pirkimo-pardavimo sandoryje, todel negali zinoti, kokiomis
aplinkybémis ir salygomis vyko $is sandoris ir buvo sudaryta pirkimo-pardavimo sutartis. Todél Sie skaiciavimai atlikti
ir turto verté nustatyta remiantis esmine prielaida, jog lyginamojo objekto pirkimo-pardavimo sandoris vyko rinkos

salygomis.

Apskaitiavus koreguotas lyginamuyju objekty 1 kv. m pardavimo kainas, yra gauti tam tikri jy svyravimai. Koreguotos
1 kv. m pardavimo kainos svyrucja nuo 314 Eur iki 380 Eur. I3analizavus visus lyginimui parinktus lyginamuosius
sandorius, buvo prieita nuomoneé, kad lyginamasis objektas Nr.1 turi daugiausia panasumuy, todél jiems buvo priskirti
atitinkami svertiniai svoriai (40; 20; 20; 20 proc.). Vertintojy nuomone, vertinamo turto verté, nustatyta lyginamuoju
metodu yra 710 000 Eur (septyni $imtai deSimt tikstandiy eury).

ISVADA DEL VERTINAMO TURTO RINKOS VERTES, NUSTATYTOS LYGINAMUOJU METODU

Vertinamo turto, esancio Palanga, Vytauto g. 150, rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, 2019 m. spalio
9 d. yra 710 000 Eur (septyni $imtai deSimt tukstanciu eury).

6.5.2. VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMAS PAJAMU METODU

Pajamy metodo esmé - turto teikiamos naudos - grynyjy blsimujy pinigy srautu perskaiCiavimas | turto verte.
Pajamy metodu gali biti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinant turtg pajamy metodu

taikomi Sie skai¢iavimo bidai:

NEKILNOJAMOJO TURTO
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¢ diskontuoty, pinigy srauty skaitiavimo biidas;

e kapitalizavimo skaiCiavimo bidas;

o kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skai¢iavimo bldai.
Vertintojy nuomone, nustatant vertinamo nekilnojamojo turto verte pajamy metodu, objektyviausia ir patikimiausia
baty naudoti diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bada. Sis skai¢iavimo biidas skiriasi nuo kapitalizavimo skai¢iavimo
biido tuo, jog &iuo atveju pajamu ir kapitalo rodikliy analizés sudaromos visam apsibréztam investavimo laikotarpiui,
be to, &is metodas leidZia jvertinti nestabiliy piniginiy srauty itaka vertinamo turto vertei. Atsizvelgdami | pastaraisiais
metais susidariusia nestabilia (kintanéig) padétj Lietuvos ekonomikoje bei nekilnojamojo turto rinkoje, vertintojai
nusprendé atsisakyti pajamy kapitalizavimo - t.y., skai¢iavimo bido, kurio rezultatai gali bati patikimi, tik tuo atveju
kai, kai numatomi grynujuy badsimujy pinigy srautai kinta tolydZiai. Kadangi vertintojy nuomone, esama situacija
neleidzia prognozuoti vienody (stabiliu) kasmetiniy srauty, geriausiai turto verte atspindés skaiiavimai atlikti
diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo badu.
Taikant diskontuoty pinigy srauty skaitiavimo biida, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy blsimujy pinigy srauty
dabartiné verté. Su turtu susije grynieji bisimieji pinigy, srautai skai¢iuojami pagal esama turto biklg arba maksimaly,
ir geriausia jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisikai galimas ir finansiskai
imanomas).

Apskaidiuojant grynuosius blisimuosius pinigy srautus jtraukiama:
e pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;
e numatomos ilaidos, susijusios su to turto naudojimu;

¢ remonto ir eksploatavimo iglaidos, reikalingos turtui islaikyti tokios biklés, kuri leisty gauti pajamas pagal
grynuosius basimuosius pinigy srautus;

s pinigy suma, numatoma gauti perleidus turta grynujy blsimuju pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra
pagristai tikétina (testinumo verte).

Turto verté naudojant diskontuoty pinigy, srauty skaitiavimo blida apskai¢iuojama pagal formule:

i | (}’ﬂ Gh,_ . _GP _ . GR, )+ v
L(1+d)? (1+ad)* 1+d)™) (1+d)"
RV - turto verte,

GP - einamuyju mety grynosios pajamos,

d - diskonto norma,

TV - testinumo verté

Pagrindinés pinigy srauto sudarymo prielaidos:

o Grynieji blsimieji piniginiai srautai yra nustatyti remiantis vertintoju disponuojama esama ir istorine informacija
apie Klaipedos komerciniy patalpy rinka bei, vertintojy nuomone, jos labiausiai tikéting jos vystymosi scenarijy
netolimoje ateityje.

e Pajamy bazé (kuri yra diskontuojama) yra grynosios pajamos. $i baze parinkta atsizvelgiant j galiojantias Turto
ir verslo vertinimo metodikos (Zin., 2012, Nr. 50-2502) rekomendacijas (78 punktas).

e Viso prognozuojamo pinigy srauto trukmé - 10 metu.
e Vieno pinigy srauto periodo trukmé — 1 metai (12 ménesiy).

 Periodo pabaigoje (10-aisiais pinigy srauto metais) vertinamas objektas yra parduodamas uZ labiausiai tikéting
periodo pabaigos laikotarpio kaing (testinumo verte).
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Potencialiy bendryjy pajamy nustatymas:

Remiantis savininko pateiktais ir statistianiais duomenimis apie poilsio namy kambariy nuomos kainas, uzimtuma,
priklausomai nuo numeriy tipo, sezoniskumo, nustatoma vertinamo objekto vidutine kambario/numerio dienos nuomos
kaina (ADR - average daily rate). Vertintojuy skai¢iavimais, vidutiné vieno kambario dienos nuomos kaina 2019
metams lygi 25,6 Eur be PVM. Vidutinés kambario dienos nuomos kainos apskaitiavimas pateikiamas 6.2 lenteleje.

6.2 lentelé. Bendro poilsio namy uZimtumo nustatymas ir vidutinés kambario/numerio dienos nuomas kainos
skai¢iavimas, Eur be 9 proc.PVM (ADR).

gugmie bicinlis liepa-rugpiitis rugpjGtis- Bendrus pajamos | Bewdres pajamos QTR

Csrad Mambariy rugsdis T numerto kalna

g skoifios 15-guy Ft-geg 30-bmi | __15voge [ ] Eaw ba PVM E_-:M |

3tgeg ik vugp | Wvags !
Dyivietis su bendrais patogumais 16 14 15 26 16 42176 € 38 B34 € 17,52
Dwivielis su_patogumais & 13 20 32 20 13120 € 12 037 € 21,81
Trnwietis su bendrais patogumais it 21 P EE] 24 40 458 € 3} LT E 24,45
Trivietis su patcgumals 5i 28 30 40 30 22880 £ 20 307 € 30,16
Keturvietis su bendrais patogumais 10 30 32 I8 32 45 600 € 42 752 € 30,98
Seimyninis su virtuve 3 38 45 59 45 20 226 £ 18 556 £ 44,82
Seimyninis be vituves 2 32 35 43 35 10852 € g 955 £ 36,07

Viso: 51 196 112 C 179 919 C 25,5640 €

Vertintojai, atsizvelgdami | esama situacija vertinamo tipo poilsio numeriy rinkoje bei galimas jos kitimo prognozes,
potencialias pajamas nustaté vadovaudamiesi $iais principais: vertinimo dieng aktualios kainos (vidutiné kambario
dienos kaina) buvo indeksuojamos 2,0 proc. kasmetiniu pajamuy augimu, kuris atspindi labiausiai tikéting rinkos kainy
kilima nevirsijant ilgalaikés infliacijos rodikliy (6.3 lentelé).

6.3 lentelé. Oxford Economics ilgalaikés prognozés dél galimos infliacijos Lietuvoje.

Metai 2019 2020 on 2022 2023 2024 2005 2026 2027 2028 2079
Infliacijos prognozé, prof 2.37% 2,34% 2,07% 2,00% 2,00% 2.00% 2.00% 2,00% 2,00% 2.00% 2,00%

(3altinis: Oxford Economics ilgalaikes prognozés dél galimos infliacijos Lietuvoje - Oxford Economics CPI Forecasts:
2019-08).
Vertintojai, nustatydami savininko i$laidas, rémési Siomis prielaidomis:
Vertintojai, nustatydami viesbucio iSlaidas, rémési Siomis prielaidomis:
= Visas eksploatacines i$laidas bei komunalinius mokes¢ius, tenkancius naudojamom patalpoms (single net ir
double net kadtus) moka turto turto savininkas (pagal uzsakovo pateiktus duomenis). Vertinimo dieng

aktualios iglaidos buvo indeksuojamos 2,0 proc. kasmetiniu i$laidy augimu, kuris atspindi labiausiai tiketing
rinkos kainy, kilima nevirgijant ilgalaikés infliacijos rodikliy (6.3 lentelé)

. Poilsio namy potencialios pajamos nustatomos remiantis nuosaikia prognoze, kad numeriy uzimtumas

nesikeis ir bus pastovus per visg prognozuojama,_ laikotarpj.

«  Fiksuotos savininko iglaidos (triple net kadtai: nekilnojamojo turto ir Zemés (nuomos) mokesciai, draudimo
imoka), buvo susieti su Lietuvos Respublikos norminiais ktais bei rinkoje naudojama metodika (zr. 6.4
lentele). Fiksuotos ilaidos nustatomos remiantis nuosaikia prognoze, kad jos nesikeis ir bus pastovios per
visa prognozuojama laikotarpi.

« Taip pat prie savininko i$laidy buvo priskirtos turto valdymo (administravimo) iSlaidos bei atidéjimai
kapitaliniam remontui, kurio nekompensuoja nuomininkai. Sioms turto savininko i$laidoms buvo nustatytas
5,0 proc. dydis skaitiuojamas nuo efektyviy (tikrujy) nuomos pajamu.

Vertinimo dieng aktualios turto valdymo buvo indeksuojamos 2,0 proc. kasmetiniu iSlaidy augimu, kuris
atspindi labiausiai tikéting rinkos kainy kilima nevirsijant ilgalaikés infliacijos rodikliy (6.3 lentelé)

» Kadangi poilsio namy pajamas generuoja ne tik patalpos, bet ir kilnojamasis turtas (kambariy baldai, bendro
naudojimo patalpy {ranga ir kt.) bei vie$bucio vadyba ir jvaizdis (reputacija ir kt.), vertintojai, siekdami
nustatyti grynasias pajamas tenkancias tik nekilnojamajam turtui, viedbulio veiklos grynasias pajamas
sumazino 10 proc. dydZio koeficientu, dydziu, kuris Siuo vertinimo atveju eliminuoja kilnojamojo turto ir
prestizo (vadybos) jtaka poilsio namy pajamoms (lentelés pozicija: NT tenkanti grynyjy pajamu dalis).
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6.4 lentelé. Savininko turto aptarnavimo i$laidy apskaiciavimo principai.

Islaidy pozicija Islaidy dydzio nustatymo principas (metodika)
Nekilnojamojo turto Apskai¢iucjama kaip 1,0 proc. nuo nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés
mokestis (nustatytos pagal 2005 m. birzelio 7 d. Nekilnojamojo turto mokescCio istatyme

Nr. X-233 numatyta tvarka) bei pritaikant savivaldybés nustatyta mokestio
mazinimo koeficientg. Vertinamam turtui taikomas 0,5 proc. nekilnojamojo turto
mokescio tarifas.

Zemés mokestis Zemés mokestis (rekreacinés paskirties teritorijoms) yra nustatomas kaip 0,5
proc. nuo femés vidutinés rinkos vertés, nustatytos masinio vertinimo bldu,
atsizvelgiant | Palangos miesto savivaldybés sprendima (2018 m. geguzés 31 d.
sprendimas Nr. T2-108)

Nekilnojamojo turto Si jmoka nustatyta kaip 0,1 proc. nuo mokestinés vertés. Draudimo kasty
draudimo metiné jmoka kitimas pinigy srauto metu buvo susietas su 3alies infliacijos prognozemis (Zr.
auksciau pateiktas Oxford Economics ilgalaikes prognozes).

Diskonto normos nustatymas

Vertinamo turto charakteristikos (tai, kad vertinamas turtas yra Palangos mieste, bei tai, kad pinigy srautas sudarytas
konservatyviai — skaiiavimuose naudotos koreguotos nuomos pajamos nevirdija rinkos nuomos, konservatyvus
negauty pajamu skaitiavimas) lemia, kad vertinamas objektas gali pretenducti | geresne, nei tiping komercinio
nekilnojamojo turto kategorija, todél vertintojy nuomone, labiausiai tikétinas ir aktualus rinkai diskonto normos dydis
-10,0 %.
Vertintojy nustatytas diskonto normos dydis atspindi svertinio kapitalo kainos vidurkio - WACC (Weighted Average
Cost of Capital) dydj prie Siy salygu:
¢ Skolinto ir nuosavo kapitalo daliy proporcija: 60 proc. / 40 proc.
s Skolinto kapitalo kaina (kastai): 4-5 proc
o Nuosavo kapitalo kaina (kastai), buvo prilyginti investuotojo reikalaujamai investiciju grgzai (required rate of
return), kuri yra nerizikingos palikany normos, rinkos rizikos ir turto rizikos suma. Vertintojy nuomone,
vertinamam turtui, nuosavo kapitalo kastai turéty svyruoti apie 18-19 proc.

Diskonto normos (naudojant svertin{ kapitalo kainos vidurkj) nustatymo formulé pateikiama Zemiau:
d = SKKxSKD+NKKxNKD

d - diskonto norma,

SKK - skolinto kapitalo kaina (proc.),
SKD - skolinto kapitalo dalis (proc.),
NKK - nuosavo kapitalo kaina (proc.),
NKD - nuosavo kapitalo dalis (proc.)

Testinumo vertés (terminal value) nustatymas

Testinumo verté (turto verté laikotarpio, per kurj atliekant diskontuoty pinigy srauty analize yra prognozuojami pinigy
srautai, pabaigoje) buvo nustatyta prognozuojamas pinigu, srauto pabaigos (10-yju pinigy srauto mety) grynasias
pajamas kapitalizuojant labiausiai tikétina tam laikotarpiui kapitalizavimo norma. Vertintoju nuomone, kapitalizavimo
norma, skirta testinumo vertés dydZio nustatymui, turéty bati ne mazesne nei 8,0 % - t. y. atitikti ilgo laikotarpio
vidutine io dydzio reikdme panasiam turtui.

Formulé testinumo vertei apskaiciuoti:

TV = GPn/KN
TV - testinumo verté,
GPn - grynosios pajamos paskutiniais pinigy srauto metais,

KN - prognozuojama paskutiniy pinigy srauto mety kapitalizavimo norma
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Formulé grynosioms pajamoms turta pardavus uZ testinumo verte apskaiiuoti:
GPTV = TV-k*TV

GPTV - grynosios pajamos turta pardavus uz testinumo verte,

TV - testinumo verte,

k - i8laidy u? tarpininkavimo paslauga dydis (procentas nuo turto testinumo vertés, potencialiai reikéty sumoketi

tarpininkams)

ISvada dél vertés nustatytos naudojant pajamy metoda

Vertinamo turto vertés skaitiavimai pajamuy metodu (diskontuoty pinigy srauty bldu) yra pateikti 6.5 lenteléje.
Atsizvelgdami | Sioje lenteléje pateiktus skai¢iavimus, vertintojai nustaté, kad vertinamo turto verté nustatyta
naudojant pajamy metoda yra 490 000 Eur (keturi Simtai devyniasdesimt tukstandiyi eury).

ISVADA DEL VERTINAMO TURTO RINKOS VERTES, NUSTATYTOS PAJAMYU METODU

Vertinamo turto, esantio Palanga, Vytauto g. 150, rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, 2019 m. spalio 9 d.
yra 490 000 Eur (keturi $imtai devyniasdesimt tiikstanciyi eury).
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6.5.3. ISVADA DEL TURTO RINKOS VERTES
Vertinamo turto vertés nustatymo skirtingais metodais rezultatai yra pateikiami 6.9 lenteléje.

6.6 lentelé. Skirtingais metodais nustatytos vertés

Vertinimo metodas Nustatyta vertinamo turto verté
Lyginamasis metodas 710 000 Eur
Pajamy metodas 490 000 Eur

Kaip matome i§ 6.9 lenteléje pateikty turto vertés nustatymo rezultaty, vertinamo turto, esancio Palanga, Vytauto g.
150, vertés, nustatytos skirtingais metodais, skiriasi. Turto vertés skai¢iavimai lyginamuoju metodu yra paremti jau
ivykusiais salyginai panasaus turto pirkimo - pardavimo sandoriais. Pajamy metodu nustatyta turto verté yra pagrista
skai¢javimais, paremtais rinkos pozidriu | vertinama turta kaip | pajamas ne3ant{ turta, ir labiau atspindi ne
potencialaus turto vartotojo, o investuotojo pozicija (t. y. — asmens, kuris vertinama turtq isigyty su tikslu gauti
pajamas, $ias patalpas i$nuomavus). Vertintojai pazymi, kad lyginamojo metodo taikymo patikimumas Siuo vertinimo
atveju yra ganétinai aukstas. Vertintojai, atsiZzvelgdami | esama situacija Palangos miesto komerciniy patalpy, pastaty
rinkoje — | tai, kad panasiy kaip vertinamas turtas, komerciniy patalpy, pastaty potencialus pirkéjai minétoje rinkoje
daZniausiai yra potenciallis tokio turto naudotojai, kuriy pagrindinis motyvas - naudoti vertinama turtg savo tiesioginei
veiklai, o ne investuotojai, kurie turta isigyja tikslu ji inuomoti ir gauti pajamas i$ nuomos, prigjo iSvados, kad
vertinamo turto verte nustatyta lyginamuoju metodu tiksliau atspindi vertinamo turto verte rinkoje. Pajamy metodas
giuo konkrediu atveju gali labiau atlikti patikrinamajj vaidmen|{. Remdamiesi auk3liau iSdéstytomis prielaidomis,
vertintojai nustate, kad vertinamo objekto rinkos verté yra 710 000 Eur (septyni Simtai desimt takstanéiy eury).

6.6. NUSTATYTOS TURTO VERTES SALYGINIS PRISKYRIMAS

vie$oji jstaiga "Vaiky poilsis", a.k. 110060274, uZzsakymu buvo atliktas turto, esancio Palanga, Vytauto g. 150, rinkos
vertés nustatymas, skirtas uzsakovui, ar jo reikmem. Lyginamuoju metodu nustatyta bendra viso turto rinkos verte
820 000 Eur (astuoni Simtai dvidesSimt tikstanciy eury).

Atsizvelgiant | vertinimo atveji (turto rinkos vertés nustatymas $io turto jkeitimo tikslu) vertintojai privalo paskirstyti
viso turto rinkos verte atskiriems vertinamg objekta sudarantiems turtiniams vienetams.

6.7 lentelé. Vertinamo turto nustatyty verdiy paskirstymas atskiriems turtiniams vienetams.

Vertinamas objektas Unikalus numeris Salyginé rinkos verté, Eur
Pastatas — Poilsio pastatas 2596-8002-9019 709 000 EUR
Kiti inzineriniai statiniai — Kiemo statiniai 2596-8002-9020 1 000 Eur
1S VISO: 710 000 EUR

6.7. KOMENTARAS DEL PVM MOKESCIO

Pazymime, kad $ioje ataskaitoje vertinamo turto rinkos verté buvo paremta naudojant lyginamaji metoda, kuriame
turto vertes skaitiavimai buvo atliekami naudojant valstybés imonéje Registry centre uzfiksuotus sandorius. Vertintojai
pazymi, kad jiems néra Zinomos visos lyginamuyjy sandoriy sudarymo aplinkybés, todél néra tiksliai Zzinoma, kuriems
lyginamiesiems sandoriams buvo taikytas PVM mokestis. Atsizvelgiant | tai, kad valstybés jmonéje Registry centre
fiksuojami sandoriai yra pateikiami kartu su PVM (jei $is mokestis yra taikomas), vertintojy nuomone, §iuo metodu
nustatytoje turto vertéje PVM turety biti jskaiiuotas. Todél manome, kad vykdant tokio turto pirkimo / pardavimo
sandori (jei PVM bty i$skiriamas) PVM mokest| deréty atimti i§ Sioje ataskaitoje nustatytos turto vertes.
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7. ISVADOS DEL TURTO VERTES IR ATASKAITOS GALIOJIMAS
BEI TAIKYMO APRIBOJIMAI

o §j ataskaita yra atlikta 2019 m. spalio 9 d. Vertinimo paslaugy sutarties Nr. 68061 VAT_2019 RVI KLAI
(toliau - Sutartis) pagrindu ir yra Uzsakovo nuosavybé.

e Remiantis tarp uZdarosios akcinés bendrovés ,OBER-HAUS" nekilnojamo turto ir Uzsakovo sudaryta Sutartimi,
visos autorinés teisés priklauso uzdarajai akcinei bendrovei ,OBER-HAUS" nekilnojamajam turtui. Si ataskaita
yra konfidencialus dokumentas, skirtas pateikti tik uzsakovui, ar jo reikmém. Todél visa vertinimo ataskaita,
tiek jos dalis ar nuoroda | ja negali biti skelbiama ar cituojama jokiame vieSame dokumente, raste ar
pareiskime ar kitu blidu vieSinama be uzdarosios akcinés bendrovés ,OBER-HAUS" nekilnojamo turto rastisko
patvirtinimo.

e Tiek uZdaroji akciné bendrové ,OBER-HAUS" nekilncjamas turtas, tiek Sig ataskaita pasirase vertintojai
neprisiima atsakomybés, jeigu i ataskaita bus naudojama kitais tikslais, nei Sioje ataskaitoje ir/ar Sutartyje
nurodyti vertinimo atvejai ir tikslai.

e Sig ataskaita pasirade vertintojai neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu bldu dél atlikto jvertinimo, iSskyrus
oficialy teismo kvietima. Pageidaujant, kad 3ios ataskaitos autoriai stoty prie$ teisma ar kitg teisingumo
instancija procese, susijusiame su $iuo turto vertinimu, turi biti sudarytas iSankstinis susitarimas kiekvieng
karta numatantis papildoma_atlyginima ir pakankamai laiko pasiruosimui.

o Nustadius vertinimo klaidas arba netikslumus ataskaitoje, vertintojai jsipareigoja nedelsiant pranesti apie tai
uzsakowui ir idtaisyti klaidas Turto ir verslo vertinimo metodikoje numatyta tvarka.

e Vertintojy nuomoné dét vertinamo turto vertés galioja tik vertés nustatymo dienai. Vertintojai neprisiima jokios
atsakomybeés u? ekonominiy, juridiniy ar kitokiy faktoriy, kurie gali jvykti po vertinimo datos ir lemti rinkos
situacija, o taip pat ir vertinamo turto verte, pasikeitima.

e Kilus klausimuy, dél $io turto {vertinimo ar pageidaujant papildomos informacijos praSome kreiptis | Sig ataskaitg
pasirasiusius turto vertintojus.

GALUTINE ISVADA DEL TURTO RINKOS VERTES

Vertinamo turto, esandio Palanga, Vytauto g. 150, rinkos verté vertés nustatymo dieng, t. y. 2019 m. spalio 9 d.,
yra 710 000 Eur (septyni Simtai desimt tukstanciy eury).

Vertintojas pazymi, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny néra iSkilusio ginco dél turto
vertés nustatymo.

Uzdaroji akciné bendrové ,,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas

Ataskaita surasyta: 2019 m. spalio 28 d.

Vertintojas: Giedrius Tamasauskas
Nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000106, iSduotas 2000-02-17

Vertintojas — asistentas: Ricardas Vicys
Nekilnojamojo turto vertintojo —asistento kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 001638, isduotas 2008-03-21

Asmuo, turintis teise veikti uzdarosios akcinés bendrovés
~OBER-HAUS" nekilnojamas turtas vardu: Ona Vansaviciené /éﬁ’l'f—(—-d el
(arba generalinio direktoriaus {galiotas asmuo, jrasant varda ir pavarde) ‘_2_

/

/
7
/
o

Tai yra paskutinis 3ios ataskaitos puslapis neskaitant toliau pateikiamy priedu.
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Interaktyvus Palangos miesto zemélapis. Prieiga per interneta:
http://www.maps.lt [ZiOréta 2019-10-28]



