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1. [VADINE DALIS

Vertinamas turtas (Objektas): Viesosios jstaigos Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840,
panaudos sutartimi valdomas turtas, pagal uZsakovo pateiktg sarasa.

Turto adresas: Birbinciy g. 59, Kiskény k., Dovily sen., LT-96223 Klaipédos r.
Vertinamo objekto savininkas: Nuosavybés teisé — Lietuvos Respublika, a.k.111105555.

Turto vertinimo uZsakovas: Vie$oji jstaiga Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840, reg.
adresu Antakalnio g. 42, LT-10304 Vilnius. Duomenys apie jmone kaupiami ir laikomi Juridiniy asmeny registre
(registro tvarkytojas Valstybés jmaoné Registry centras).

Turto arba verslo vertinimo tikslas: Nuosavybés teisés perleidimo.
Turto arba verslo vertinimo paskirtis (atvejis): Kai to pageidauja uzsakovas (neprivalomas turto vertinimas).

Vertinamo turto arba verslo identifikavimo duomenys: Viesosios jstaigos Grunto valymo technologijos pateiktas
turto sgradas, 2020-06-18 d. V] Registry centras nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko idrasas
Registro Nr.: 50/111374, Turto apZiaros aktas, kita informacija, nurodyta Sioje vertinimo ataskaitoje. UZsakovo
vertinimui pateiktame turto sgrade buvo jtrauktas Zemés sklypas (unikalus Nr. 5544-0005-0287, plotas 7,2320 ha).
Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitos surasymo metu vertintojui buvo pateiktas 2020 liepos 3 d. Nacionalinés
Zemés tarnybos prie Zemés Gkio ministerijos Kl‘aipédos rajono skyriaus rastas Nr. 12 SD-3024-(14.12.7) ,Del
prasymo nagrinéjimo®, j V5] Grunto valymo technologijos prasyma i3duoti sutikimg UZsakovo pagal panaudos
sutartj valdomo valstybinés Zemés sklypo vertinimui. Rastu UZsakovas informuojamas, kad Nacionaliné Zemés
tarnyba prie Zemés Gkio ministerijos teritoriniams skyriams nepriskirta funkcija iSduoti tokio pobtdzio sutikimus.
Remiantis tuo, turto sgrase vertinimui nurodytas Zemeés sklypas néra vertinamas.

Turto arba verslo vertinimo metodai: ISlaidy (kasty) ir pajamy metodai.

Turto ir verslo vertinimg atliekanti jmoné: Auditas ir konsultacijos uZdaroji akciné bendrové, pagal Lietuvos
Respublikos jstatymus jsteigta ir veikianti jmoné, juridinio asmens kodas 182703836, kurios registruota buveiné
yra Zygimanty g. 5A-3, LT-01102, Vilnius, registravimo paZyméjimo Nr. 077280, duomenys apie jmone kaupiami ir
saugomi Lietuvos Respublikos Juridiniy asmeny registre. BiudZetinés jstaigos Turto vertinimo prieZitros tarnybos
iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis asmeny sgrase jraSyta Nr. 000010, internetinés
svetainés adresas: www.avnt.lt.

Turto ir verslo vertintojas Robertas Pakeltis, turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimy numeriai: AO00046,
A000085; Paiyméjimai iSduoti Lietuvos Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja
neterminuotai. Kontaktiniai duomenys: info@auditai.lt, internetinés svetainés adresas: www.avnt.It.
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Turto vertintojo asistentai: Inga Cekavi¢iené. Turto vertintojo asistento kvalifikacijos paZyméjimo numeriai:
000066 (V; 2015-11-13). Laura Nugaré. Turto vertintojo asistento kvalifikacijos pazyméjimo numeriai: 000059 (V;
2017-10-24). Saltinis: www.avnt.lt.

Vertinamo turto apZitros data: 2020 m. birZelio 15 d. ApZitiros metu buvo fiksuojamos vertinamo nekilnojamojo
turto kokybeés charakteristikos ir fiziné buklé, surasytas apZiGros aktas. ApZidrint turta dalyvavo ir paaiskinimus
teiké vertinimo uZsakovo atstovas.

Vertinamo turto rinkos vertés nustatymo data: 2020 m. birZelio 15 d.

Vertinimo ataskaitos surasymo data: 2020 m. liepos 9 d.

2. BENDROJI DALIS

2.1. Pagrindinés savokos

1 lygio duomenys — yra ,aktyviojoje rinkoje esancio pana$aus turto ar jsipareigojimy kainos (nekoreguotos),

kurias verslo subjektas gali gauti vertés nustatymo dieng”.?

2 lygio duomenys — yra ,kiti nei 1-ojo lygio skelbiamy kainy duomenys, kuriuos tiesiogiai ar netiesiogiai galima

gauti apie turtg ar jsipareigojima“.2

3 lygio duomenys —yra , rinkoje neskelbiamy kainy duomenys apie turtg ar jsipareigojimus”.?

Atkuriamoji turto verté — apskaidiuota pinigy suma, kurios reikéty tokiy paciy fiziniy ir eksploataciniy savybiy
turto vertinimo objektui atkurti, atgaminti arba atstatyti (jrengti). *

Investiciné verté — turto verté savininkui ar blGsimam savininkui, siekian¢iam individualiy investavimo arba kity
veiklos tiksly.

Investicinis turtas — tai savininkui arba nuomininkui finansinés nuomos bidu priklausantis turtas (Zemé arba
pastatai ar pastato dalis arba abu kartu), skirtas nuomos pajamoms gauti arba pagrindinio kapitalo vertei padidinti
ar abiem minétiems tikslams kartu, isskyrus minétojo turto naudojima prekéms gaminti, paslaugoms teikti arba
administracinéms reikméms; ar jo pardavima, vykdant jprastines verslo operacijas.®

Ypatingasis pirkéjas — tam tikras pirkéjas, kuriam nuosavybés teisé j tam tikra turta dél jo ypatingosios vertés
suteikty pranaumo, kurio negaléty turéti kiti pirkejai rinkoje. 7

Ypatingoji verté — suma, lemiama tam tikry turto savybiy, kurios yra vertingos tik ypatingajam pirkéjui.®

113-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas".

2 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas”.

3 13-asis TFAS ,Tikrosios vertés nustatymas".

4 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)
5 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.

6 40-asis TAS “Investicinis turtas”

7 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
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Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie negali bati
perkeliami i3 vienos vietos j kita nepakeitus jy paskirties ir iS esmés nesumazinus jy vertés, taip pat turtas
(kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta jstatymai.’

Neprivalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas uzsakovo iniciatyva, jo ir
turto arba verslo vertinimo jmonés arba nepriklausomo turto arba verslo vertintojo susitarimu.™

Pirmasis ir geriausias naudojimo biidas — bidas, kuriuo rinkos dalyviai naudoty nefinansinj turtg ir kuris uZtikrinty
didZiausig to turto verte arba turto ir jsipareigojimy grupés (pavyzdziui verslo), kurioje bty naudojamas tas
turtas, verte.*

Privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertinimas, atliekamas Lietuvos Respublikos teisés
akty nustatytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius interesus.*

Specialiosios paskirties turtas — specialioms reikméms skirtas turtas, kuris yra ribotos paklausos, todél retai
parduodamas, arba ne rinkai skirtas, todél visai neparduodamas. **

Tikroji verté - jvertinta kaina, uz kurig dvi nusimanancios, sgmoningai ir laisva valia veikiancios 3alys gali apsikeisti
turtu ar jsipareigojimu ir kuri rodo atitinkamas toms 3alims priklausancias turto dalis.**

Turto arba verslo rinkos verté — apskaiCiuota pinigy suma, uZ kurig galéty bati perduotas turtas arba verslas jo
vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norinciy perduoti turtg arba verslg ir norinciy jj jsigyti asmeny
sandorj po Sio turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 3alys veikia dalykiSkai, be prievartos ir
nesaistomos kity sandoriy ir interesy.>

Turto geriausias panaudojimas reiskia efektyviausig jo panaudojima, kuris yra jmanomas, teisiskai leidZziamas ir
finansiskai jvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu gali bati tiek esamas, tiek kitoks galimas jo panaudojimas.
Geriausias panaudojimas nustatomas atsizvelgiant j turto panaudojima, kurj numato rinkos dalyvis sitlydamas
pirkimo kaing.*®

Turto naudojimo verté — apskaiCiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj naudingumg tam tikram
naudotojui.t’

Vertés nustatymo diena — diena, kurig galioja nustatyta vertinamo turto verté. Vertés nustatymo diena taip pat
gali apimti tik dienos dalj, kada ji taikoma, jei turto verté reik§mingai pasikeicia ir per dieng.™®

8 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.

9 LR Civilinis kodeksas. 4 knyga.

10 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)
11 13-asis TFAS “Tikrosios vertés nustatymas”

12 R Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
13 R Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.)
14 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
15 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
16 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.

17 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
18 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
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Kitos $ioje ataskaitoje naudojamos sgvokos yra suprantamos taip, kaip jos apibréZtos Lietuvos Respublikos turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatyme (Valstybés Zinios, 1999, Nr. 52 — 1672, galiojanti suvestiné redakcija nuo 2017-
06-28), 2012 m. balandzio 27 d. LR Finansy ministro jsakymu Nr. 1K-159 patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo
metodikoje, Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, Tarptautinés vertinimo
standarty tarybos i$leistuose techniniuose dokumentuose ir kt. vertinimo savokas apibréZiangiuose teisés aktuose
bei dokumentuose.

2.2. Ataskaitoje naudojami sutrumpinimai

> LR — Lietuvos Respublika;

> Jmoné, Uzsakovas — Vie3oji jstaiga Grunto valymo technologijos;
> UAB Auditas ir konsultacijos — Paslaugos teikejas;

> TVS — Tarptautiniai vertinimo standartai;

» EVS — Europos vertinimo standartai.

2.3. Svarbiausi turto vertés nustatymo kriterijai

Svarbiausi kriterijai, kuriais remiantis yra nustatoma nekilnojamojo turto verte, yra:

> Vertinamo turto lokalizacija;

> Pasilla ir paklausa, turincios tiesioginés jtakos rinkos kainy svyravimams;

» I¥oriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby, kurie turi teigiamos arba neigiamos jtakos turto vertei;
> Patobulinimas, kai vertinamas patobulinimo indélis j bendrg turto verte, o ne pati patobulinimo kaina;

> Pakeitimas kitu turtu, kai turto vertei turi jtakos panasaus turto jsigijimo kaina;

> Dabartinis vertinamo turto panaudojimas bei galimas geriausias turto panaudojimas;

> Turto naudojimo apribojimai, sglygojantys turto panaudojimg;

» Mada ir skonis, sglygojantys atitinkamos rugies turto paklausos svyravimus bei vietoviy patraukluma;

> Ekonominiy pokyciy jtaka.

2.4. Svarbiausi informacijos $altiniai ir metodologiniai dokumentai

Svarbiausi informacijos $altiniai ir metodologiniai dokumentai, kuriy pagrindu yra atliktas Sioje ataskaitoje
pateikiamas turto vertinimas, yra Sie:

» Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (Valstybés Zinios, 1999, Nr. 52 — 1672.
Nauja redakcija — jstatymas Nr. XI-1497, priimtas 2011-06-22, jsigaliojantis 2012-05-01);
» Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo

vertinimo metodikos patvirtinimo* patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo metodika” (Valstybés Zinios,
2012-04-28, Nr. 50-2502 );
Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020;

v

v

Europos vertinimo standartai, 2016;
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> Lietuvos statistikos departamento oficialioji duomeny baze (www.stat.gov.lt), Lietuvos Banko
duomenys (www.lbank.It);
> UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkdrimo kasty (statybinés vertés) kainynas” (NTK 2020, Gyvenamieji

pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo komunikacijy statiniai, inZineriniy tinkly statiniai,
hidrotechnikos statiniai, kiti statiniai)

7

> Vertinimo uZsakovo pateikti duomenys. Ataskaitos atlikimo metu taip pat buvo rengiami pokalbiai su
UZsakovo atstovais (informacija surinkta telefoniniy pokalbiy, el. susirainéjimo metu);

> Lietuvos Banko internetinéje svetainéje pateikiama statistika (http://www.lb.It/);

> Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos internetiniame puslapyje www.avnt.lt
skelbiama mokymo seminary med?iaga 2012 - 2019 m;

> Lietuvos vertintojy rimy mokymo seminary medZiaga 2017 - 2019 m;

>

Taip pat ataskaitoje, be nurodytos informacijos, buvo remtasi kita informacija. Kiti naudoti informacijos
Saltiniai yra pateikiami konkre¢iame vertinimo ataskaitos skyriuje, kuriame jie buvo panaudoti.

Kiti naudoti informacijos altiniai pateikiami konkregiame skyriuje, kuriame jie buvo panaudoti.

2.5.  Turto vertinimo prielaidos

101-asis TVS Darbo apimtis ir 103-asis TVS Vertinimo ataskaita reikalauja, kad visos numatomos daryti prielaidos
bty nurodytos vertinimo u?duotyje. 103-iasis TVS papildomai reikalauja, kad vertinimo ataskaitoje baty
nurodytas vertinimo metodas, naudoti pagrindiniai duomenys ir pateiktas i$vados pagrindimas.®®

Atliekant vertinimg per vertinimo sutartyje numafytq terming yra suteikiamos vertinimo paslaugos. Ataskaitoje
yra nurodomi pagrindiniai naudoti duomenys, skaitiavimai, tyrimai ir analizés, o uZsakovui pateikiamas galutinés
ataskaitos egzempliorius. Ataskaita pateikiama radytine forma, atspausdinta popieriuje. Ataskaita pasiraSoma
vertintojo, vertinimo jmonés vadovo, o apZiiiros aktas — turta apZitréjusio vertintojo. Ataskaitoje yra nurodomas
vertinimo tikslas, numatomas naudojimas, vertés nustatymo pagrindas bei atskleidZziamos visos prielaidos,
specialiosios prielaidos (jei jy yra), vertinimui turejg jtakos neapibréZtumai ar kitos ribojancios salygos. Ataskaitoje
yra pateikiamos visos 103-iajame Tarptautiniame vertinimo standarte ,Vertinimo ataskaita“2® apibréztos
ataskaitos turinio dalys.

Turto arba verslo vertinimas yra pagrjstas uZsakovo pateiktais pradiniais duomenimis, taip pat Auditas ir
konsultacijos, UAB turto/verslo verCiy duomeny baze, periodiniuose leidiniuose skelbta informacija ir kitais
metodiniais Saltiniais bej literatira.

Sioje vertinimo ataskaitoje yra pateikiama misy darbo proceso metu naudota informacija, poZilris ir analizé.
Pateiktus duomenis patvirtinantys dokumentai (ne tik tie, kurie pateikiami vertinimo ataskaitose prieduose) yra
saugomi Auditas ir konsultacijos, UAB darbo dokumentuose.

Atliktas vertinimas atspindi prielaidas, kurios budingos bet kuriam rinkos dalyviui, jei jis pirkty ar parduoty
nustatytg vertés objekts.

19 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m. (101,103 TVS)
20 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m. (103 TVS)

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantq g.5A-3,LT-01102 Vilnius;
El. pastas: info@auditai.lt
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Turto rinkos verté nustatyta darant Sias prielaidas:
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Mes neturéjome galimybiy istirti savininko nuosavybés teisiy ar 3iy teisiy apsunkinimo. Mums nebuvo
pateikta informacija apie turto naudojimo, valdymo, disponavimo juo apribojimus bei turto savininko
prievoles, susijusias su turtu, kity asmeny teises j turta, draudimus. Nebuvo atliktas joks nuosavybés teisiy j
vertinima turta auditas ar tyrimas, dél turto nuosavybés egzistavimo ir kontrolés. Vertinimas atliktas darant
prielaida, kad savininko patvirtinimas dél vertinamo turto nuosavybés ir buklés yra teisingas.

Mes neatsakome u? turto vertinimui pateikty finansinio, teisinio ar kito pobidZio duomeny tiksluma, jei
pateikti duomenys turéjo jtakos turto rinkos vertés nustatymui.

Vertinimo metu naudotos finansinés ir kitos veiklos prognozés atspinti UZsakovo, kaip vertinamo objekto
valdytojo, vykdancio tiesiogine vertinamo turto naudojimo veiklg, nuomong apie labiausiai tikétinas rinkos
vystymosi salygas ir kitas veiklos perspektyvas. Informacija apie planuojamus investicinius projektus ir apie
jvairius faktus, aplinkybes ir sglygas, kurios gali bati reikSmingos atliekant vertinimg, mums buvo pateikta
tokia apimtimi, kokia yra nurodyta 3ioje vertinimo ataskaitoje, papildoma informacija mums nebuvo
pateikta.

Mes neturime informacijos, kad tarp uzsakovo ir kokios nors turto vertinimo jmones ar kity asmeny kilo
ginéas dél turto vertés nustatymo.

Pateikta vertinimo ataskaita nereiskia, kad yra atliktos audito procediros. Atliekant vertinimg, vertintojai
neatliko nepriklausomos analizés ir/ar kity tyrimy, kity veiksmy dél pateikty istoriniy ir prognozuojamy
duomeny.

Mes patvirtiname savo idvady pagristuma, remiantis esamomis turto naudojimo sglygomis.

Mes pazymime, jog kity salygy ir aplinkybiy, neiSdéstyty Sioje ataskaitoje, kurios galéty tureti jtakos turto ir
jsipareigojimy vertinimui ir j kurias nebuvo atsizvelgta — nenustatyta.

Nekilnojamojo turto vertinimo apziGros metu nebuvo nuslépti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto
biklés defektai, galéje turéti jtakos nustatytai turto rinkos vertei.

Vertinamas nekilnojamasis turtas yra pastatytas, uzimamas ir eksploatuojamas, pagal visus jstatymy
keliamus reikalavimus, jskaitant zoniskuma, Zemeés paskirtj, priesgaisrinés apsaugos, sveikatos apsaugos,
gamtos apsaugos bei visy kity institucijy, turinciy jurisdikcijg vertinamo nekilnojamojo turto atzvilgiu,
taikomus norminius reikalavimus, reglamentus, nuostatus ir kodeksus.

Jstatymy, norminiy reikalavimy, reglamenty, nuostaty ar kodeksy paZeidimai gali turéti jtakos
turto/verslo kainai, kuri gali bati sumokéta uZ vertinama turtg atviroje rinkoje, jvertinus rinkos konjunktira,
jskaitant ekonomines, socialines ir politines aplinkybes, oficialig turto vertinimo data.
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> Nustatytos turto vertés negalima naudoti kaip Sio turto vertés kokiu nors kitu laiku,
nepasikonsultavus su ios vertinimo ataskaitos autoriumi.

> Ataskaitoje pateikta informacija negali biti laikoma kaip jmonés atlikty operacijy patvirtinimas ir
jmoneés taisykliy ar nuostaty atitikimas teisés aktams.

Atlikdami uzduotj mes vadovavomés 1999 m. geguzes men. 25 d. Lietuvos Respublikos Seimo priimtu Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu Nr. VIII — 1202 (aktualia redakcija), kitais Lietuvos
Respublikos jstatymais, teisés aktais, Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais, taip pat Lietuvos Respublikos
Finansy ministro jsakymu patvirtintu Turto vertintojy profesinés etikos kodeksu bei biudZetinés jstaigos Audito,
apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos (AVNT) nurodymais ir sprendimais.

Si vertinimo ataskaita galioja tik pasiradyta originaliu para$u. Vertintojas pareigké nepriklausoma nuomone.

2.6. Vertinimo apimtis ir eiga

Turto vertés pagrindimas apima bendrosios bei specifinés informacijos, susijusios su vertinimu surinkima,
tikslinima bei analize. Turto vertinimas buvo atliktas Siais etapais:

> Nustatytas vertés nustatymo pagrindimas;

» Nustatyta vertés nustatymo data;

> Nustatytas vertinamo objekto egzistavimo faktas: surinkti egzistavimg patvirtinantys dokumentai (jy
kopijos), atlikta objekto ir jo daliy apzidra, jvertinta jo baklé;

> Surasytas apZitros aktas;

> Surinkti duomenys apie panasiy objekty pardavimus, pasiilg;

» Nustatytas turto esamo naudojimo pobddis, jvertintos jo tolimesnio panaudojimo perspektyvos bei

alternatyvaus panaudojimo galimybés;
> Surinkti duomenys apie vertinamo turto rinkos konjunktirg ir ekonomines sglygas.

Svarbiausi surinkti duomenys, faktai ir vertintojo atliktos iSvados yra pateikiamos ataskaitos dalyse: ,Vertinamo
turto juridinés charakteristikos”, ,Vertinamojo turto techninés charakteristikos”. Vertintojas, vertindamas turta,
naudojosi informacija, kuri jam buvo pateikta ir (arba) vieSai prieinama, rodanti padétj iki turto vertinimo dienos ir
vertinimo metu.

Vertinimo pagrindas — nuostata dél pagrindiniy vertinimo prielaidy. Vertinimo pagrindas apima pagrindines
prielaidas, kuriomis remiantis yra nustatoma iSvadoje nurodoma verté, pvz., hipotetinio sandorio pobudis,
sandorio $aliy tarpusavio santykiai ir motyvai, ir kokiu mastu turtas arba verslas yra pristatytas rinkai. Vertinimo
pagrindas skiriasi priklausomai nuo vertinimo tikslo.

Vertinimo pagrindas turéty bati aiskiai atskirtas nuo:

> Vertei nustatyti taikyto metodo ar skai¢iavimo bido;
» Vertinamojo turto risies;
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> Faktinés ar menamos turto biklés vertinimo metu;

v

Papildomy prielaidy ar specialiyjy prielaidy, kurios konkreciomis aplinkybémis kei¢ia pagrindines
prielaidas.

Vertinimo pagrindas gali bati trijy pagrindiniy kategorijy:

v

> Pirmoji kategorija parodo labiausiai tikéting kaing, kuri blty gauta atlikus menama mainy sandorj laisvoje
ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos verte, kaip ji apibrézta TVS.

> Antrosios kategorijos vertinimo pagrindu nurodoma, kokig nauda asmuo-ar jmoné gauna naudodamasi
nuosavybés teisémis j atitinkama turtg. Tokig verte turtas turi tik tam asmeniui ar jmonei ir tokia verté
gali bati visai nesvarbi kitiems rinkos dalyviams. Siai kategorijai priskiriama investicine verteé ir specialioji
verte, kaip ji apibréZta TVS.

v

TreCiosios kategorijos vertinimo pagrindas nustato kaina, dél kurios pagrjstai susitarty dvi konkregios
sandorio Salys vykdydamos turto mainy sandorj. Nors 3alys gali bati nesusijusios ir derétis jprastomis
rinkos sglygomis, ir turtas nebdtinai turi bGti pristatytas rinkai, ir 3aliy susitarimu nustatyta kaina gali
bati kaina, atspindinti nuosavybés teisiy j tokj turtg arba verslg suteikiamus privalumus ir trikumus
sandorio $alims, o ne visai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji verté, kaip ji apibrézta TVS.

Vertinimo metu nustatomas rinkos verté. Atliekant vertinimg gali prireikti remtis jvairiais vertinimo pagrindais,
kurie gali bati nustatyti jstatuose, teisés aktuose, privadiose sutartyse ar kituose dokumentuose. Nors tokie
vertinimo pagrindai gali atrodyti panasis j TVS apibréZtus vertinimo pagrindus, isskyrus atvejus, kai atitinkamame
dokumente yra pateikta nuoroda j TVS, tokie vertinimo pagrindai gali bati taikomi kitaip, nei aprasyta $iuose
standartuose. Tokie vertinimo pagrindai turi bati aiSkinami ir taikomi pagal atitinkamy 3%altiniy dokumenty
reikalavimus.

Norint nustatyti verte pagal atitinkamg vertinimo pagrindg gali bti vadovaujamasi vienu ar daugiau vertinimo
metody. Zemiau apibddinti ir apibréZti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo metodai. Metodai yra
grindZiami ekonominiais kainy pusiausvyros, naudos numatymo ir pakei¢iamumo principais.

Lyginamasis metodas — vertinimo metodas, leidZiantis nustatyti verte lyginant vertinama turtg su analogigku ar
panasiu Zinomos kainos turtu. Pagal $§j metoda pirmiausia nustatoma neseniai rinkoje jvykdyty sandoriy
analogisku ar panasiu turto sandoriy kaina. Jeigu neseniai buvo jvykdyti keli tokie sandoriai, gali biti tikslinga
jvertinti | pardavimo sgrasus jtraukto ar siilomo parduoti analogisko ar pana3aus turto kaing, aiskiai nustacius,
kad tokia informacija yra aktuali ir kritiskai iSanalizuota. Taip pat gali prireikti tokig informacija apie kainas
atitinkamai koreguoti, siekiant parodyti galimus skirtumus tarp faktiniy sandoriy ir vertinimo pagrindo, ir
atsizvelgti j tokiam vertinimui atlikti priimtas prielaidas. PaZzymimos visas nepanasios (skirtingos) vertinamy ir
palyginamuyjy objekty savybés ir apskaiciuojama vertinamo objekto verté. Bendra vertinamy objekty rinkos verté
apskai¢iuojama pagal formule:

RV=PK + PV (1 formulé)

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reik§més:

RV —vertinamo objekto rinkos verte;
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PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV — patikslinimy verté (ji gali bati ir neigiama).

Vertinamo turto rinkos vertés skaiciavimai remiasi nagrinéjamo objekto ir palyginamyjy objekty charakteristiky
palyginimu bei jy skirtumy jtakos vertinamojo objekto vertés nustatymui jvertinimu. Patikslinimai yra skaiciuojami
atsizvelgiant j esamga $alia vertinamo objekto nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira, kainy lygius bei dinamika
vertinimo metu ir lyginamuyjy objekty pirkimo — pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir lyginamyjy objekty
dislokacija, bukle, privaziavimo galimybes, inZinerine infrastruktiira, panaudojimo perspektyvas ir kitus faktorius,
veikiancius vertinamo turto verte.

Vertés skaiciavimai lyginamosios vertés metodu vykdomi dviem etapais:

1) objekto —analogo suradimas;
2) analogo vertés korekcija.

Korekcija gali baiti:

1) taikomi pataisos koeficientai, i§ kuriy dauginama analogo verte;
2) taikoma absoliutaus dydZio pataisa, kuri yra pridedama arba atimama i analogo vertés.

Jeigu palyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamo objekto dar ir papildomy pagerinimy buvimu arba nebuvimu
bei taikomi ne vienas, o keli pataisos koeficientai, tai auki¢iau pateiktg formule galima papildyti ir ji bus tokia:

RV=PK* K1 *K2*.*Kn+VP (2formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikmes:

RV —vertinamo objekto rinkos verté;

PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;

K1, K2, Kn — pataisos koeficientai, jvertinantys vertinamojo ir palyginamojo objekty parametry skirtumus;
VP — papildomy pagerinimy verté (ji gali bati teigiama arba neigiama).

Pajamy metodas — vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant basimus pinigy srautus j esama
kapitalo verte. Pajamy metodo esmé — vertinamo turto teikiamos naudos — grynuyjy basimyjy pinigy srauty
perskaiCiavimas j turto verte. Pagal pajamy metoda turtas gali bati vertinamas taikant tokius skaigiavimo bidus:

> Diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bidas;
> Kapitalizavimo skai¢iavimo budas;
» Kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skai¢iavimo budai.

Taikant diskontuoty pinigy srauty biida, turto verté apskaitiuojama kaip grynujy bisimyjy pinigy srauty
dabartiné verté. Grynieji pinigy srautai esamiems ar potencialiems savininkams suformuoja jiems priklausanciy
Imonés aktyvy verte, kuri gali neatitikti jmonés turto atskiry daliy veriy sumos, kadangi efektyviai naudojant
turtg, jmoneés verslo verté virsija materialaus turto daliy veréiy suma ir atvirké¢iai, nesant pakankamam turto
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panaudojimo ir valdymo efektyvumui, jmonés vykdomo verslo sukuriama verté yra maZesné uZ jos materialaus
turto daliy verciy suma.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bida, turtas ar verslas yra priimamas ir vertinamas kaip pastoviai
veikiantis. Diskontuoty pinigy srauty badu turtas vertinamas kaip verslo objektas, kurio verte sudaro, ne
egzistuojancio materialaus ir nematerialaus turto visuma, o bsimyjy pinigy srauty ir testinumo vertés dabartiniy
verciy suma. Turimi pinigai i$ karto gali teikti pelng juos investavus, o tai sudaro vadinamajg pinigy verte laike.

Svarbiausi dabartinés vertés priklausomybés faktoriai:

1) Laiko tarpas, kuris praeis iki pinigy gavimo;

2)  Alternatyvieji kastai (nauda, kurig galima gauti pinigus panaudojus kitur);

3) Rizikingumo laipsnis (pagal kapitalo vertinimo modelj, kuo rizikingesnis verslas, tuo didesnj pelng

(reikalaujamg pelno norma)), norima gauti i3 verslo.

Turto rinkos verté, taikant diskontuoty pinigy srauty skaitiavimo bada, apskai¢iuojama pagal formules:

AV =DV +TV (3 formulé)
LPS; LFS, LPS, y
V= =k 5 +..+t——— (4 formulé)
(1+d) (1+4d) a+d)"
P,
5, (5 formulé)

b= X
(d-a) (A+d)"
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikimés:

AV = Turto rinkos verte;

DV —diskontuoty pinigy srauty dabartiné verteé;

TV — testinumo vertés dabartineé verte;

LPS ; ...LPS ,— 1-0jo — n-tojo laikotarpio blsimieji laisvieji pinigy srautai;
d —diskonto norma (kapitalizacijos norma);

n — paskutinis laikotarpis, kurio pajamos yra prognozuojamos;

a —augimo norma laikotarpiu po pradinio prognozuojamo laikotarpio.

Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidg, laisvasis pinigy srautas yra apskai¢iuojamas prie grynojo
pelno pridedant nuvertéjimg, amortizacijg, paltkanas ir pelno mokestj (EBITDA), atimant investicijas ir jvertinant
jmonés trumpalaikio turto ir trumpalaikiy jsipareigojimy (apyvartinio kapitalo) poky¢ius. Laisvasis pinigy srautas
yra apskaiCiuojamas pagal formule:

LPS=EBITDA-I+/-AKP (6 formulé)
12
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Formuleje naudojamy sutrumpinimy reikdmes:

LPS — Prognozuojamas laisvasis pinigy srautas;

EBITDA — Pelnas pries nuvertéjimg, amortizacija, palikany sgnaudas ir pelno mokestj;

| — Investicijos;
APK — Apyvartinio kapitalo pokytis.

Pelnas pries nuvertéjimg, amortizacijg, palikany sgnaudas ir pelno mokestj arba kitaip EBITDA yra

apskaiciuojamas:

EBITDA= Grynasis pelnas + Pelno mokestis + Pallkanos + Nuvertéjimas + Amortizacija (7 formulé)

Praktikoje yra naudojamas ne vienas metodas apskaiCiuoti diskonto normg, taciau vienas populiariausiy yra

svertinis kapitalo kasty vidurkis WACC (weighted average cost of capital), kuris jvertina viso kapitalo verte — tiek

skolinto, tiek nuosavo.

d = WACC; (8 formulé)

Vidutiné svertinio kapitalo kaina (WACC) apskaifiuojama atsizvelgiant j svertine akcininky nuosavybés ir skolinto
kapitalo nuomojimo kaing. WACC reik§meé gali bati apskaiciuota jvertinus ir nejvertinus mokestinio efekto. J[mones

investiciniy projekty pagrindimui paprastai naudoja WACC jvertinus mokestinj efekta.

Aritmetiné WACC skaiciavimo formulé:

WACC= R, xW x(1—t)+ R,xW, (9 formulé)

W,= 2 (10 formulé)
D+ E

W, =
D+ E

(11 formulé)

Formuleje naudojamy sutrumpinimy reikdmes:

R, — skolinto kapitalo sagnaudos;

W, — skolinto kapitalo dalis visame jdarbintame kapitale;
t- efektyvi pelno mokescio norma;

R, —reikalaujama akcininky nuosavybés graza;

W, — nuosavo kapitalo dalis visame jdarbintame kapitale;
D - skolinto kapitalo verté;

13
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E — nuosavo kapitalo verteé.

Reikalaujama nuosavo kapitalo grgZa nustatoma remiantis pagrindinio kapitalo kainos modeliu (CAPM),
atsizvelgiant j prieinamas nerizikingas paltkany normas, vertybiniy popieriy rinkos graZzg ir optimalius Beta

faktorius (sistemine rizikg). Reikalaujama nuosavo kapitalo grgza matematiniais terminais apskaiciuojama taip:

R,=R,+ P(R,, ~ Rf) + R, (12 formulé)

m
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmes:

R, —reikalaujama nuosavo kapitalo graza;

R, — nerizikinga palikany norma;

B, —imonés nuosavo kapitalo Beta rodiklis (rizikos jvertinimo koeficientas);
R,,—numatoma rizikos portfelio graZa (bendro rinkos pelningumo norma);
R —specifiné rizikos premija;

(R — Ry) — akcininky nuosavybés rizikos premija, atspindinti reikalaujama akcinio kapitalo investicijy grazos

premija lyginant su nerizikinga investicijy gragzos norma.

Kapitalizavimo skaiciavimo biidas daZniausiai yra taikomas, kai numatomi grynujy basimuyjy pinigy srautai kinta

tolydziai. Vertinamo turto naudojimo verté, taikant kapitalizavimo skaiiavimo bidg,

apskaiciuojama

kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze

dalinant i§ kapitalizavimo normos). Vertinamo turto naudojimo verté, taikant kapitalizavimo skaiCiavimo budg,

apskaiciuojama pagal formule:

NV =— (13 formulé)

Formuleje naudojamy sutrumpinimy reikimés:
NV — naudojimo verté;

GP — grynosios metinés pajamos;

R — kapitalizavimo normos rodiklis.

Remiantis Sia formule, grynosios metinés pajamos yra apskaiciuojamos:

GP=NVxR (14 formulé)

Kapitalizacijos norma r apskaiciuojama pagal Sig formule:

R =p, + 2y (15 formulé)
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Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmeés:

ps — baziné norma (nerizikinga arba maziausiai rizikinga palikany norma),
yi — i-asis pataisymas/priedas.

I5laidy (kasty) metodas — 3io metodo pagrindas yra skaiciavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés baklés ir
esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus, pagal vertinimo metu taikomas darby technologijas bei
kainas. Pagal 5] metoda daroma prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uz vertinama turta, jeigu tam
poveikio neturéty tokie veiksniai, kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesné nei analogisko turto jsigijimo,
pagaminimo, atkdrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. ISlaidy (kasty) metodu nustatoma atkuriamoji
turto verté. ,Turto ir verslo vertinimo metodikos” patvirtintos 2012-04-27 LR finansy ministro jsakymu Nr. 1K-159
[l skyriuje iSdéstyta, kad ,islaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokety uz
vertinama turtg, jeigu tam poveikiui neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bty ne didesne, nei
analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atklrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

Metodikoje nurodoma, kad ,,metodas taikomas apskaitiuojant specialios paskirties arba retai rinkoje parduodamy
objekty verte, kai lyginamuoju ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Daznai dél amZiaus ar
nuvertéjimo vertinamas turtas yra mazZiau patrauklus, nei alternatyvus turtas, kurj galima nusipirkti ar sukurti.
Tokiu atveju, priklausomai nuo taikomo vertinimo pagrindo gali prireikti koreguoti alternatyvaus turto savikaing.

Siuo metodu turto verté nustatoma pagal formule:
AV=AK-NV+ZV (16 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:

AV —vertinamo objekto atkuriamoji verté;

AK —vertinamo objekto atkirimo kasty verté;
NV —vertinamo objekto nuvertéjimas;

ZV — 7emés sklypo verté (jeigu aktuali).

Vertinamo turto sukirimo sgnaudos nustatomos vienu is Siy skaic¢iavimo modeliy:

» Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skai¢iavimo modeliu;

-

» Vertinamo turto sukdrimo skaic¢iavimo modeliu.

Tiek turto pakeitimo islaidos, tiek jo suklrimo islaidos gali bati naudojamos kaip pradiniai vertinimo duomenys.
Paprastai turto ekonomine verte rodo batent turto naudingumas arba funkcionalumas, o ne jo fizinés savybes. Be
to, taikant turto pakeitimo islaidas moderniam panasiam turtui sukurti, reikéty atkreipti démesj j tam tikrus su
vertinamu turtu susijusio funkcinio nuvertéjimo aspektus. Taciau kai kuriais atvejais vienintelis budas pakeisti
turto naudinguma yra jsigyti arba sukurti kitg tokio pat naudingumo turtg. Tokiu atveju turéty buti taikomos turto
atklrimo iSlaidos.

Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaiciavimo modelis:
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Turto pakeitimo islaidos yra naujo modernaus tapataus turto sukirimo ar jsigijimo iSlaidos vertés nustatymo
dieng. Skaiciuojant turto pakeitimo i8laidas, pirmiausia batina nustatyti moderny panasaus naudingumo turta,
kurj tikétinas pirkéjas laikyty vertinamo turto alternatyva. Norint tai padaryti, batina suprasti tokio turto
naudinguma ar funkcionaluma. I13laidy metodo esme sudaro tai, kad svarstydamas, kiek galéty bati mokama uz
turty, pirkéjas atsizvelgty j alternatyvaus, tokio pat naudingumo turto pirkimo ar sukdrimo i€laidas. Turtas,
iSskyrus nauja arba neseniai sukurtg ar jsigyta, daZnai turi nereikalingy savybiy arba neteikia ekonominés ar
kitokios naudos. Tipinis pirkéjas nemokéty u? tokias jam neaktualias turto savybes ir | jas neturéty bati
atsizvelgiama parenkant moderny panasy turta.

Vertinamo turto sukiirimo skaic¢iavimo modelis:

Turto sukdrimo iSlaidos yra tikslios turto kopijos naudojant tas pacias medZziagas, gamybos badus, tokios pat
kokybés ir dizaino, jskaitant turto trikumus, sukarimo i€laidos vertés nustatymo dieng. Jei tai padaryti bty
nejmanoma, pvz., dél to, kad medZiagos ar technologijos jau nebenaudojamos, reikéty atidZiai apsvarscius
naudoti panaliausio galimo atitikmens sukirimo i$laidas. Turto sukirimo iélaidos apima visas islaidas, kurias
patiria tipinis rinkos dalyvis, siekdamas sukurti panagaus naudingumo turtg. Sios i3laidos skirsis priklausomai nuo
vertinimo pagrindo ir bet kokiy su vertinimu susijusiy prielaidy.

Vertinamo turto nuvertéjimas nustatomas vienu i§ Zemiau nurodyty modeliu:

7

Suskaidymo skaiciavimo modelis;
Gyvavimo amziaus modelis;
» Rinkos poky¢iy skaic¢iavimo modelis.

7
[/

Suskaidymo skai¢iavimo modelis:
Sio modelio esme, kad turtas verte praranda trimis aspektais: fiziniu, funkciniu ir ekonominiu.
Fizinis nuvertéjimas — rodo fizinius vertinamo objekto savybiy pakitimus nuo jo eksploatacijos pradZios.

Funkcinis nuvertéjimas — vertinamo objekto funkciniy trakumy atsiradimas per tam tikrg laikotarpj, rinkoje
pasikeitus technologijai, madai, skoniui ar dél kity veiksniy.

Ekonominis nuvertéjimas — jj sukelia veiksniai, esantys u? vertinamo objekto riby. Tai Gkiniy vienety, tarpusavyje
susijusiy gamybiniais, vartojimo, mainy, finansiniais ir kitais rySiais, sistema.
Bendra nuvertéjimo suma nustatoma pagal formule:

NV=FN-TN+EN (17 formulé)

Formuleje naudojamy sutrumpinimy reik§mes:

NV —vertinamo objekto nuvertéjimas;
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FN — fizinis nuvertéjimas;

TN — funkcinis nuvertéjimas;

EN — ekonominis nuvertéjimas.

Gyvavimo amzZiaus modelis:

Sis modelis pagrijstas objekty apZiiira ir remiasi tuo, kad efektyvus am#Zius atspindi tipinj ekonominj amziy.
Ekonominis amzius — laiko tarpas, kurio metu turtg galima naudoti ir gauti pelna.

Likes ekonominis amZius — tai laikas nuo pastato vertinimo datos iki ekonominio amziaus pabaigos.

Fizinis amzZius — tai laikas per kurj statinys realiai egzistuoja ir yra tinkamas naudoti.

Efektyvus amzius — laiko tarpas, kuris jvertinamas, atsizvelgiant j objekto bikle, dizaing ir kitus veiksnius turincius
jtaka objekto vertei. Turto efektyvus amZius rodo jo bikle ir naudinguma, pvz., jei turtas yra prastai priZidirimas, jo

efektyvus amZius gali bati ilgesnis, nei chronologinis amZius jo vertinimo dieng, arba, jei turtas buvo remontuotas,
jo efektyvus amZius gali bhti trumpesnis, nei chronologinis amZius vertinimo diena.

Chronologinis (faktinis) amzius — laikotarpis nuo statinio statybos pabaigos iki vertinimo momento.

Taikant gyvenimo amZiaus modelj, nuvertéjimo procentas apskaiiuojamas jvertinant efektyvaus amziaus ir
ekonominio amziaus santykj.

Ef4 «100% = NV(%) (18 formulé)
TEA

Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:

NV — nuvertéjimo verté;

EfA — efektyvus amzZius;

TEKA — bendra ekonominio amziaus trukme (Chronologinis (faktinis) amzius + Likes ekonominis amZius);

Rinkos pokyciy skai¢iavimo modelis:

Norint taikyti §j modelj btina surasti vieng ar daugiau rinkoje parduoty objekty kurie atitinka vertinama objekta.
Lyginamajam objektui paskaiciuojama atkuriamoji verté. Nuvertéjimas skaic¢iuojamas:

NV=AV-PK (19 formulé)
Formuléje naudojamy sutrumpinimy reikSmés:
NV — vertinamo objekto nuvertéjimas;
AV — lyginamojo objekto atkuriamoji verté;

PK —lyginamojo objekto pardavimo kaina.
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Sis modelis yra taikomas itin retai, nes yra sudétinga surasti tapaty palyginama objektg kuris bty parduotas
rinkoje.

Skirtingais poZilriais ir metodais nustatyta turto verté ekonomikos sglygomis yra gana skirtinga. Tokig verciy
»ivairove” numato Tarptautiniai ir Europos vertinimo standartai, nurodantys turto vertés metody parinkimo
tvarka.

Visais metodais siekiama rasti kuo tikslesne turto verte, taciau galutinis vertés dydis priklauso nuo visy esamy
duomeny ir procesy jvertinimo, ir vertés dydZiy, gauty skaifiuojant skirtingais metodais, suderinimo randant
galutine vertés samata.

Kadangi vertinimas yra labiausiai tikétino rezultato i§ galimy rezultaty intervalo nustatymas, remiantis vertinant
padarytomis prielaidomis, visais atvejais, nustatytai rinkos vertei yra bldingas neapibréztumas. Reik§mingas
neapibréZtumas turi bati atskleidziamas vertinimo ataskaitoje, kaip nurodo 4-asis TID ,Vertinimo
neapibréZztumas”. Jei ataskaitoje yra nenurodomas galimas neapibréztumo lygis, jis yra laikomas nereik§mingu.

3. APRASOMO]JI DALIS

Siame skyriuje yra aprasomoji informacija apie vertinamo nekilnojamojo turto buvimo vietos ekonominius,
socialinius rodiklius, rinkos konjunktidrg, finansavimo sglygas, vertinamo turto teisinj rezima.

3.1. Vertinamo nekilnojamojo turto rinkos konjunktura (aplinkos charakteristika)

3.1.1. Lietuvos makroekonomikos apzvalga

Makroekonomikos apZvalga yra pateikiama, remiantis Lietuvos Banko atlikta analize ir prognozémis.?

Pasaulio ekonomine raidg stipriai veikia besikei¢ianti pandeminé padétis, vyriausybiy sprendimai dél jmoniy
veiklos ir gyventojy judéjimo apribojimy bei itin didelis neapibréZtumas, rodantis, kad susiklosté nejprasta
situacija tiek jmonéms, tiek gyventojams. Daugelyje 3aliy ekonominis aktyvumas krito ypac daug jau 2020 m. kovo
men., kai buvo jvestas karantinas, sumaZintos gyventojy galimybés judeéti savo Salyse ir tarp 3aliy, atsirado
tarptautines prekybos suvarzymy. Duomenys patvirtina, kad kovo mén. maZmeniné prekyba pagrindinéje Lietuvos
prekybos partneréje Europos Sajungoje (ES) per ménesj sumazéjo 10,4, o apdirbamoji gamyba — 11,1 proc.1
Daugiausia krito ilgalaikio vartojimo ir investiciniy prekiy gamyba, bet taip pat sumazéjo ir kity prekiy bei
produkty (trumpalaikio vartojimo prekiy, energijos ir tarpinio vartojimo produkty) gamyba. Visy issivysciusiy 3aliy
apdirbamoji gamyba per kovo mén. susitraukeé apie 7 proc., ir to neatsvéré pradeéjusi atsitiesti gamyba Kinijoje, kur
virusologiné padétis i$ pradZiy blogéjo, o véliau émé geréti anksciau nei kituose pasaulio regionuose. SprendZiant
i$ pirkimo vadybininky indeksy, situacija pasaulyje dar labiau prastéjo balandZio mén. — ji daug prastéjo tiek
gamybos, tiek paslaugy sektoriuose.

21 https://www.lb.lt/It/apzvalgos-ir-leidiniai/category.39/series.168
18

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantq g.5A-3, LT-01102 Vilnius;
El pastas: info@auditai.lt



e e

f
L

-

.

Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita Nr. 46/2921(KLAI):20

Padeétis pamaZu emé keistis antrojo ketviréio viduryje. GeguZés meén. nemazame skaiciuje issivysciusiy ekonomiky
pandemineé situacija jau nebeblogéjo, o jmoniy veiklos ir gyventojy judéjimo suvarzymai buvo Svelninami. Kitaip
nei Siy suvarzymy jvedimas, jy Svelninimas vyksta tik gana laipsnidkai ir nevienodai jvairiose Salyse priklausomai
nuo virusologinés situacijos ir galimybiy reaguoti j potencialy padéties blogéjimg. SprendZiant i Siuo metu
turimos informacijos, Europos 8aliy ekonomikos aktyvumas pradeda pamaZu atsigauti. Tai bent i$ dalies pavirtina
Siek tiek padidéje elektros vartojimo ir gyventojy mobilumo rodikliai didZiosiose ES valstybése. Taciau 3§j
pagyvéjima vis délto vertinti yra sunku, nes tebéra daug veiksniy, ribosianéiy Gkio aktyvuma netgi artimiausiais
ménesiais — tai ir nuoggstavimai dél galimo virusologinés padéties blogéjimo, iSauges namy tkiy atsargumas ir
didesnis taupymas, blogéjanti ir, tikétina, toliau blogésianti darbo rinky padétis. Visa tai daro poveikj tiek
gyventojy, tiek jmoniy nuotaikoms, pavyzdziui, euro zonos ekonominiy vertinimy rodiklis balandZio mén. smuko j
dar neregétas Zemumas ir, nors geguiés mén. jis Siek tiek atsigavo, vis dar tebéra gerokai Zemiau ilgalaikio
vidurkio.

Veiklos apribojimai ir kritusi paklausa sumazino ir Lietuvos ekonomikos aktyvumg, taciau mety pradzioje
Lietuvoje, palyginti su kai kuriomis kitomis $alimis, padétis buvo geresné. Per 2020 m. pirmajj ketvirtj Lietuvos
ekonomika susitrauké vos 0,3 proc. (palyginkime: ES realusis BVP sumaZéjo 3,3 %). Geresné nei ES 3aliy buvo
Lietuvos apdirbamosios gamybos ir statyby veikly padétis. Apdirbamoji gamyba Lietuvoje ypac isiskyré kovo
meén., kai ji vis dar nemaZéjo, nes Cia geresni buvo santykinai didesniy pramonés 3aky, pavyzdZiui, maisto
pramonés, rezultatai; taip pat sparciai didéjo dideliais svyravimais pasizyminciy Saky, pavyzdZiui, vaisty pramonés,
gamyba. Skirtingai nei ES, per pirmajj ketvirtj Lietuvoje nesumazejo statyby veiklos apimtis — tiketina, kad tam
jtakos turéjo intensyvus paramos i$ ES fondy naudojimas; pastebétina, kad atlikty statybos darby nesumazéjo ir
daugelyje kity naujyjy ES 8aliy, kuriose Iésy i$ ES paramos fondy taip pat naudojama gausiau.

Kur kas didesnj nuosmukj Lietuvos ekonomika patiria 2020 m. antrajj ketvirtj, o tolesne jos raidg gaubia didelis
neapibréztumas. Nors buvo ir yra taikomos jvairios paramos priemonés, skatinancios islaikyti darbo vietas ir
prisidedancios prie gyventojy pajamy bei jmoniy gyvybingumo tiek Lietuvoje, tiek uZsienio Salyse, vis délto jvesti
jvairls veiklos ir judéjimo apribojimai bei vis labiau jsigaléjes nerimas dél ateities perspektyvy reikSmingai
pablogino antrojo ketvircio salies tkio rodiklius. Tebéra didelis neaiskumas, kiek ekonominis aktyvumas sumazés
§i ketvirtj, taciau tvyro dar didesnis neapibréZtumas, kaip stipriai Sis aktyvumas ims atsigauti ir kokia bus
atsigavimo trajektorija. Todél, atnaujinant makroekonominiy rodikliy prognozes, vél sudaromas ne tik bazinis
prognoziy scenarijus, bet ir du alternatyvis — palankusis ir atSiaurusis — scenarijai.

Pagal bazinj scenarijy daroma prielaida, kad pasaulyje virusologiné padétis visiskai susitvarkys ne i§ karto,
artimiausiais ketvirciais galimai veél atsiras tam tikry koronaviruso (COVID-19) Zidiniy, o tai slopins pasaulio ir
Lietuvos ekonomikos atsigavimg. Pasitvirtinus Siam scenarijui, Lietuvos ekonomika Siemet kristy 9,7 proc. (Zr. 1
lentele). MaZiau neigiamg, nei anksciau tikétasi, perspektyva lemia gerokai geresné, nei numatyta, Lietuvos
ekonominé raida pirmajj ketvirtj, taip pat ne tiek daug, kiek manyta, blogéjanti darbo rinkos padétis ir numatomos
papildomos Gkj skatinancios viesyjy finansy priemonés. Nors privaciojo vartojimo islaidos Siemet trauksis maziau,
nei buvo manyta anksciau, vis vien prognozuojamas jy dvizenklis maZéjimas, nes jas turéty riboti ne tik karantino
priemonés, bet ir pablogéjusi darbo rinkos padétis bei didelis neapibréztumas dél ateities perspektyvy. Ne visy
ekonomikos sri¢iy prognozé pagerinta. Stipriai pablogejus tarptautinei ekonominei raidai, uZsienio paklausa —
Lietuvos prekybos partneriy importas — Siemet vis delto turéty kristi daugiau, nei numatyta ankstesnese
makroekonominése prognozése. Todél ir eksporto traukimasis gali bati didesnis, nei tikétasi anksciau.
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Lentelé Nr. 1. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida - bazinis scenarijus (2020 m. kovo mén. prognozé).
Saltinis: Lietuvos bankas.

Rodikliai 2019 2020 2021

Bendrasis vidaus produktas (defliatorius), % 2,8 -0,4 1,0
Prekiy ir paslaugy eksportas, % 9.3 -13,4 151

Prekiy ir paslaugy importas, % 6,7 -12,9 13,6

Vidutiné metiné infliacija, % 2,2 0,4 1,5

Darbo uimokestis, % 8,8 -2,6 2,0

Nedarbo lygis, % | 6,3 12,5 9.1

Ekonomikai atsigaunant pagal bazinj scenarijy, ji nuosekliai pradéty augti jau 2020 m. antrgjj pusmetj, bet
pasiekty pried krize stebétg lygj ne ankséiau nei 2022 m. Kaip ir per ankstesne krize, taip ir per 3ig krize Gkio
atsigavima labiausiai turéty skatinti eksportuojantysis ekonomikos sektorius. Vidaus paklausai sumaZéjus ir vidaus
rinkai esant gana ribotai, tikétina, ir vél bus stengiamasi pléstis jau esamose ir naujose uisienio rinkose. Todél
numatoma, kad iemet daug nukrites kitamet eksportas kils daugiau nei 14 proc. Tai teigiamai veiks privaciojo
sektoriaus investicijas, darbo rinkos rodiklius. Atsigaunantis atvirasis ekonomikos sektorius skatinanciai turéty
veikti ir kitg Gkio dalj, bet j vidaus paklausg orientuotos veiklos prie$ krize stebétg aktyvumo lygj turéty pasiekti
gerokai veliau. Viena i§ to prieZasCiy — paprastai véluojanti pasikeisti padétis darbo rinkoje. Tvyrant
neapibréZtumui dél tkio perspektyvos, gali blti neskubama gausiai samdyti naujy darbuotojy ir kelti darbo atlygj.
Kitaip sakant, dar kurj laika baty panaudojamos galimybés didinti darbo naSuma, o darbo uZmokestis bty
sparCiau keliamas, kai veél jsigaléty jtampa darbo rinkoje. Visa tai riboty privaliojo vartojimo atsigavima.
Numatoma, kad privatusis vartojimas j prie$ krize stebéta lygj sugrjs véliau nei visas ekonominis aktyvumas.

Didelis ir staigus sukrétimas, kurj dabar patiria Lietuvos ekonomika, turés ir ilgalaikiy pasekmiy. Nors kol kas
numatomas gana svarus atsigavimas, vis délto Siemet investicijos privafiajame sektoriuje turéty kristi gana daug.
Tik per kelerius metus jos galéty sugrjiti | prieS krize stebétg lygj. Tai turéty maZinanciai veikti Lietuvos
ekonomikos potencialg, t. y. maZinti potencialyjj Okio augima. Pastarajam neigiama jtakg turety daryti ir
pasikeitusi tarptautiné ekonominé aplinka. Atsirade ir galimai atsirasiantys tarptautinés prekybos suvarZzymai
nepalankiai turéty veikti konkurencine aplinkg pasaulyje, taigi ir naSumo raida, o tai galéty riboti ekonominj
potencialg jvairiose 3alyse, tikétina, ir Lietuvoje.

Ekonominio nuosmukio jtaka juntama ir kainy raidai pasaulyje bei Lietuvoje. Bene greitiausiai buvo paveiktos
energijos Zaliavy kainos, kurias ypa¢ maZino kritusi visuotiné paklausa ir neapibréZztumas dél jos atsigavimo bei
i¥sekusios galimybés dar labiau didinti i$gautos naftos atsargas dél jau panaudoty sandéliavimo erdviy.
Numatoma, kad naftos kaina eurais Siemet bus apie 42 proc. maZesné nei pernai, o tai gerokai maZina bendrajg
infliacija pasaulyje ir Lietuvoje. Tikétina, kad nuosmukis jau pradeda slopinamai veikti ir pramonés prekiy bei
paslaugy kainas, sudarancias grynaja infliacija, Lietuvoje. Vis lé¢iau 3ios kainos turéty kilti arba net maZéti
artimiausiais ketvirciais, kai vis maZiau kils ir galiausiai kris darbo bei kitos sgnaudos, o sumaZéjusi gyventojy
perkamoji galia nekels spaudimo kainoms i§ paklausos pusés. Grynosios infliacijos kritimas paprastai neblna
staigus — ir po ankstesnés ekonominés krizés i infliacija i$ |éto mazéjo maZdaug vienus metus. Esant dabartinéms
aplinkybéms, grynoji infliacija, manytina, koreguosis dar ne trumpg laika, ir tai slopinamai veiks bendrgjg infliacija
ne tik 3iemet, bet ir kitagmet. Kol kas gana stabiliai kyla maisto kainos, prie kuriy bendro didéjimo bene daugiausia
prisideda dar pernai ypa¢ sparciai pradéjusios kilti mésos ir jos produkty kainos dél tuo metu augusio $iy produkty
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importo Kinijoje. Bendrg maisto kainy lygj didina ir Ziemet pakelti akcizai ne tik tabako gaminiams, bet ir
stipriesiems alkoholiniams gérimams. Pagal bazinj scenarijy numatoma, kad 2020 m. bendras kainy didéjimas
Lietuvoje sudarys 0,6, 0 2021 m.—-0,9 proc.

Pagal alternatyvy palankyjj scenarijy daroma prielaida, kad COVID-19 plitimas pasaulyje i§ esmés bty
suvaldomas 2020 m. antrajj ketvirtj, todél pasaulio ir Lietuvos ekonomikos pradety atsigauti palyginti spar¢iau.
Pasitvirtinus Siam scenarijui, Lietuvos ekonominis aktyvumas Siemet kristy 7,0 proc. (Zr. 2 lentele), o prie$ krize
stebetg lygj pasiekty jau 2021 m. Esant $ioms aplinkybéms, ma¥iau nei pagal bazinj scenarijy Siemet blogéty
tarptautiné ekonominé aplinka. Todél ir eksportas kristy palyginti maziau — Siek tiek daugiau kaip 9 proc.
Santykinai maZesnj nerimg kelianti padétis lemty tai, kad ne tiek daug, kiek pagal bazinj scenarijy, maZzéty
privaciojo sektoriaus investicijos ir privatusis vartojimas. MaZiau baty paveikta ir darbo rinka, bet vis délto
dirbanciyjy gretos Siemet ma¥éty, padidety nedarbas, o darbo uimokestis nustoty kiles. Sumazéjusios darbo ir
kitos sanaudos bei kritusi vidaus paklausa slopinaniai veikty ir kainy augima Lietuvoje, bet infliacija bty didesné
nei pagal bazinj scenarijy. 2020 m. bendras kainy didéjimas Lietuvoje sudaryty 1,1, 0 2021 m. — 1,6 proc.

Pagal alternatyvy atsiauryjj scenarijy daroma prielaida, kad COVID-19 plitimo pasaulyje nepavyksta suvaldyti iki
tol, kol néra iSrandamas medicininis sprendimas kovai su &uo virusu. Todél ne tik antrajj, bet ir velesniais
ketvirgiais tiek pasaulio, tiek Lietuvos ekonomikos aktyvumas yra santykinai labiau prislopintas. Ekonominj
aktyvumg galéty riboti ilgiau besitesiantys kai kurie imoniy veiklos ir gyventojy sambdriy ribojimai, gerokai
prasteni ekonomikos dalyviy lGkes¢iai. Pasitvirtinus giam scenarijui, Lietuvos realusis BVP Siemet kristy 17,0 proc.,
0 | pries krize stebétg lygj jis sugrjzty tik po keleriy mety. Esant aptariamoms aplinkybéms, gerokai daugiau nei
pagal bazinj scenarijy susitraukty eksportas ir vidaus paklausa. Todél labiau blogéty darbo rinkos padétis. Dar
daugiau, ekonominiam aktyvumui ilgai neatsigaunant, situacija darbo rinkoje blogéty ne tik 2020 m., bet ir 2021
m. Tai, tiketina, turéty ir ilgalaikiy pasekmiy, didinanciy pusiausvyros nedarbo lygj ir maZinanéiy Lietuvos
ekonomikos potencialg. Pasitvirtinus aptariamam scenarijui, Lietuvos potencialusis ekonomikos augimas
nukentéty labiau nei pagal bazinj scenarijy.

Lentelé Nr. 2. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida - alternatyviis scenarijai (2020 m. kovo mén. prognozé).
Saltinis: Lietuvos bankas.

_ﬁiki_i;_- Paléﬁﬁsis _!__P_alankusisil _I;a;lankzlsis | At-EE-u_rusEswu PEEiéur_u;i;_\ 'At§ia7L;uisE
_ 2019 2020 2021 2019 | 2020 2021
| Prekiy ir paslaugy eksportas, % 9,6 | 9,1 1 15,7 9,6 -19,9 | 12,7 |
' ‘Prekiy ir paslaugy importas, % = 59 - e 3585 | BF |
_ \ |
! Vidutiné metiné infliacija, % 2,2 | 14 | 1,6 ‘ 2,2 ‘ 0,6 . -03
= ~ Darbouimokestis,% | 88 | 00 | 28 | 88 Ii gF | =5
if" ~ Nedarbolygis,% 63 97 f 8,3 ‘7 82 | 40 J 173

3.1.2. Vertinamo nekilnojamojo turto rinkos konjunktira - Klaipédos rajono savivaldybés apzvalga

Klaipedos rajono savivaldybés ap?valga yra pateikiama, remiantis Valstybés jmonés Registry centro generalionio
direktoriaus 2019 m. gruodZio 23 d. jsakymu Nr. VE-663 (1.3 E), patvirtinta Klaipédos rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita (toliau — MVA)%2,

22 https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src:l&sav=1 15&ver=54
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Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Klaipédos rajono savivaldybéje
2.921.262
2,950,000 F IR 60.000 58.439
2.900.000

2.847.904 -

:gg S— 2794188 35000 o) 83
2.750.000
2.700.000 50,000
2015m. 2016m. 2017 m. 2018 m. 2019m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2019m.

pav. 1. Nuolatiniy gyventojy skaic¢ius mety pradZioje. Saltinis: MVA.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis , Klaipédos rajono savivaldybéje 2019 m. pradzioje gyveno 58 439
gyventojai, tai yra 2308 gyventojais (4,1 proc.) daugiau nei 2018 m. Savivaldybéje, kitaip nei visoje Lietuvos
teritorijoje, stebima gyventojy skaiCiaus didéjimo tendencija. Nuo 2015 m. pradzios iki 2019 m. pradZios
nuolatiniy gyventojy skaicius Klaipédos rajono savivaldybéje padidéjo 5608 gyventojais (10,61 proc.). 2019 m.
pradzioje i8 visy savivaldybés gyventojy kaimiskoje savivaldybés dalyje gyveno 42 735 gyventojai (73,13 proc.),
mieste — tik 15 704 (26,87 proc.).

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2018 m. i§ galies emigravo 32 206 gyventojai, t. y. 32,8 proc.
maziau nei 2017 m., imigravo — 28 914 asmeny, t. y. 42,0 proc. daugiau nei pried metus. IS viso dél emigracijos per
penkerius metus (2014-2018) Lietuva neteko 95 750 nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvoje Migracija Klaipédos rajono
60.000 50.333  47.925 savivaldybéje
50,000 g i
' 36.621 1500
40,000 32.206 856 994 709
30,000 o S 698 ;
20.000 : 28914 - 13 o
- 500 .
1000 2429 22130 0167 20362 . s
0 0 352 392 -
2004m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2014am. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m,
s miigrantai === Emigrantai s [igrantai  ssss=Emigrantai

pav. 2. Tarptautiné gyventojy migracija. Saltinis: MVA.

Klaipedos rajono savivaldybéje, kaip ir $alyje, migracijos saldo 2014—2017 m. laikotarpiu iliko neigiamas. 2018 m.
Sis rodiklis teigiamas, i$ savivaldybés emigravo 709 asmenys (28,67 proc. maziau nei 2017 m.), imigravo 1130
asmeny (38,99 proc. daugiau nei 2017 m.).
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Imoniy skaicius Klaipédos rajono
savivaldybgéje

|moniy skaicius Lietuvoje
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pav. 3. Veikianéiy imoniy skai¢ius mety pradzioje. Saltinis: MVA.

Imoniy skaicius Klaipédos rajono savivaldybéje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didéja. 2019 m. pradZioje buvo
jregistruotos 1603 jmonés (112 jmoniy daugiau nei prie$ metus), jose dirbo 15 422 darbuotojai. Klaipédos rajono
savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (61,95 proc.) ir maZos jmonés (20,34 proc.). Vidutinés ir
stambios jmonés sudaro 17,71 proc., bet jose dirba 73,39 proc. visy rajono jmonése dirbané¢iy darbuotojy
skaiCiaus.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, nedarbo lygis 2014-2018 m. laikotarpiu sumaZéjo 4,6
procentiniais punktais — nuo 10,7 proc. 2014 m. iki 6,1 proc. 2018 m. Mieste 2018 m. fiksuojamas nedarbo lygis —
4,8 proc., kaimiSkoje teritorijoje gerokai didesnis — 9,1 proc. UZimtumo tarnybos duomenimis, registruoty
bedarbiy skai¢ius 2019 m. sausio 1 d. sudaré 154 430 (2,0 tukst. arba 1,3 proc. daugiau nei prie§ metus).
Registruoto nedarbo rodikliai maZéjo 16 i$ 60 Salies savivaldybiy, 37 — augo, 7 — nepakito. llgalaikiy bedarbiy dalis
tarp visy bedarbiy per metus sudaré 25,0 proc.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Klaipédos apskrityje

10,7% 10,0%
12,09 = pmn
100% . 7.9% 8,0% 4%

' 7,1% 6,0% ;

8,09% 6,1% 6,0% 5,1% 4,9%
i 4,0
4,0% e
2,0% 2,0%
0,0% 0,0%

2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m.

pav. 4. Nedarbo lygis. Saltinis: MVA.

Klaipédos apskrityje fiksuojamas maZesnis nedarbo lygis nei $alyje. 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 rajone 2018 m. buvo registruota 2,1 tukst. bedarbiy, tai sudaro 6 proc. visy darbingo amZiaus gyventojy
skaiciaus savivaldybéje (Klaipédos apskrityje 3is rodiklis siekia 7 proc.). 2018 m. Klaipédos apskrityje buvo 151,2
takst. uzimtyjy. DidzZioji dalis uZimtyjy (67,4 proc.) dirbo paslaugy sferoje; pramonéje — 17,9 proc., Zemés tkyje,
miskininkystéje ir zuvininkystéje — 6,3 proc., statyboje — 8,3 proc.
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Pastaty skaiius Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, i3 viso Klaipédos rajono savivaldybéje
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pav. 5. Nekilnojamojo turto registre iregistruoty pastaty skaitiaus dinamika. Saltinis: MVA.
Nekilnojamojo turto registro duomenimis, 2019 m. sausio 1 d. Klaipedos rajono savivaldybéje buvo jregistruotas
58 421 pastatas, tai yra 1 418 pastaty (2,49 proc.) daugiau nei prie metus ir 6 401 pastatu (12,30 proc.) daugiau

nei 2015 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 1 281 pastatas (2,46 proc.)
fiksuojamas 2016 mety pradioje, did¥iausias — 1 994 pastatai (3,62 proc.) — 2018 m. sausio 1 d.

14461; 24,75%

# Pagalbénio Okio paskirties pastatai
1279;11,46%
# Vieno ir dviajy buty gyvenamieji namai

8 Sody paskirties pastatai
14B1;2,54%

B Gamyhns, pramonés, sandéliavime, transporto i
Raraly paskirties pastatai

B Kity paskirdsy pastatai

2267, 1.88%

32933;56,37%

pav. 6. Pastaty pasiskirstymas Klaipédos rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2019 m. sausio 1 d..
Saltinis: MVA.

Klaipédos rajono savivaldybéje 2019 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo paskirt;
daugiausia buvo jregistruota pagalbinio Gkio paskirties pastaty — 32 933 (tai sudaro 56,37 proc. visy savivaldybéje
jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy — 14 461 (24,75 proc.), sody paskirties pastaty — 7
279 (12,46 proc.), gamybos, pramones, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 1 481 (2,54 proc.).
Likusiy paskir&iy pastatai sudaro tik 3,88 proc., i8 jy: kitos (fermy, Gkio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 321 (0,55
proc.), specialiosios, religines ir kitos paskirties pastaty — 382 (0,65 proc.), trijy ir daugiau buty (daugiabuéiai)
gyvenamuyjy namy — 704 (1,20 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 512
(0,88 proc.), administracinés paskirties pastaty — 155 (0,27 proc.), kultdros, mokslo ir sporto paskirties pastaty —
138 (0,23 proc.), Byvenamuyjy namy jvairioms socialinéms grupems — 22 (0,04 proc.), gydymo paskirties pastaty —
33 (0,06 proc.).
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3,90% _ -D,Jﬁ?:smaﬁg,x

W Fiziniy asmeny nuosavybe

B lundiniy asmeny nuosawybé
B Kita® nucsavyhé

w Savivaldybiy nuosavybé

m Valstybés nuosavybé

pav. 7. Pastaty pasiskirstymas Klaipédos rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j juos
2019 m. sausio 1 d. Saltinis: MVA.

Pastaty pasiskirstymas Klaipédos rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2019 m. sausio 1 d. buvo
toks: fiziniams asmenims nuosavybes teise priklausé 53 938 arba 92,32 proc. visy jregistruoty (58 421) pastaty;
juridiniams asmenims — 1 769 pastatai (3,03 proc.), valstybés nuosavybé — 150 pastaty (0,49 proc.), savivaldybiy
nuosavybé — 284 pastatai (0,26 proc.), kita* nuosavybé — 2 280 pastaty (3,90 proc. visy jregistruoty pastaty).

100
600
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400
300
200
100
0 n ~in mlm. . souls
Posloir  Sogy  Admink-  Kukiras, “ﬁ
Butai Garaai oo | pastatal tradinés it &ietimoir P
R0 | maitinimo
H2015m, 219 50 5 prik 10 0 1 |
» 2016m, 33 54 5 229 12 0 13
12017 m. 335 54 26 25 14 2 12
m2018m, 337 61 19 224 10 0 21
12019m.* 172 38 5 175 6 0 12

pav. 8.2015-2019 m. Klaipédos rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiius pagal paskirties grupes.
Saltinis: MVA.

Klaipédos rajono savivaldybéje 2015—-2019* mety laikotarpiy pirkimo—pardavimo sandoriais i€ viso perleisti 5 435
nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojama laikotarpj aktyviausiai yra perkami—parduodami vieno—dviejy buty
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namai, sody pastatai ir butai. 2018 m. daugiausia parduota vieno ir dviejy buty gyvenamuyjy namy — 622, tai yra
0,8 proc. maZiau nei 2017 m., kai buvo perleisti 627 namai. Buty rinka aktyviausia buvo 2017 m. ir 2018 m. — kai
buvo parduoti atitinkamai 335 ir 337 objektai. Klaipedos rajone aktyvi yra sody paskirties nekilnojamojo turto
objekty rinka: 2018 m. perleisti 224 sody paskirties pastatai, 2017 m. — 225, 2016 m. — 229 pastatai. 2018 m.
perleisti 9 bendrabuciy paskirties objektai, 61 garazy paskirties objektas.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo, kultlros, Svietimo ir mokslo bei poilsio ir
sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjamg laikotarpj ivykusiy sandoriy skaicius maZas ir tesiekia apie 3
proc. visy per analizuojama laikotarpj savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto objekty.

3.1.3. Aplinkos apsaugos sektoriaus apzvalga

Remiantis alkas.It informacija®®, esama aplinkos apsaugos ir tarfos prevencijos sistema neuZtikrina, kad baty
iSvengta reik$mingo neigiamo poveikio aplinkai. Aplinkos apsaugos institutas i$skyré, jo nuomone, esmines
auditoriy jZvalgas.

Valstybés kontrolés teigimu, nors pastaruosius penkerius metus Aplinkos ministerijai ir jai pavaldZiy institucijy
funkcijoms vykdyti buvo skirta vidutini¢kai 381,3 min. eury kasmet, o nuo 2014 mety net tris kartus buvo
centralizuojamos ir decentralizuojamos aplinkos apsaugos kontrolés funkcijos, aplinkosaugos teisékiros, leidimy
isdavimo, uZtersty teritorijy tvarkymo ir valstybinés aplinkos apsaugos kontrolés procesuose vis dar yra spragy ir
del to kyla reikdmingy neigiamy pasekmiy aplinkai.

Aplinkos apsaugai skiriamy 3y naudojimas neu?tikrina, kad blty sprendZiamos ilgalaikés 3ios srities problemos.
Iki 2020 mety nepanaudotas penkiose fiksuoto finansavimo programose sukauptas 191,5 min. eury likutis, t. y.
léSos, kurios galéty bati skirtos aplinkos apsaugos sektoriaus problemoms spresti. Lietuva pagal aplinkosaugai
skiriama finansavima Europos Sajungoje uZima 26 vietg, t. y. esame priespaskutinéje pozicijoje.

Aplinkos ministerija ir jai pavaldZios institucijos valdo 17 duomeny baziy, kurioms sukurti 1995-2018 metais
panaudota 11,1 min. eury, taciau dalis informacijos vis dar néra skaitmenizuota, o duomeny apie atliktus
patikrinimus, nustatytus pazeidimus, skirtas baudas ir kitos sprendimy priémimui reikalingos informacijos reikia
ieSkoti popierinése bylose ir archyvuose. Pavyzd¥iui, 2018 metais pradejo veikti apie 2,5 min. eury kainavusi
Vieninga gaminiy, pakuodiy ir atlieky apskaitos informaciné sistema (GPAIS), turéjusi padéti spresti atlieky
sektoriaus problemas, iki 3iol veikia ne taip, kaip buvo numatyta, ir sudaro daug sunkumy verslui tinkamai pateikti
duomenis per $ig sistema. MaZa to, ji nepasieké tikslo itraukti nelegaly verslg i3 Sesélio.

Neéra Lietuvoje vienodos ir aiskios aplinkai padarytos 7alos apskaitiavimo metodikos. Be to, pasitaiko atvejy, kai
Aplinkos ministerija ir jai pavaldZios institucijos nesiima priemoniy teisés pazeidimams pasalinti.

Skaiciuojama, kad Lietuvoje 2019 metais veiké per 240 tikst. Imoniy, taciau j kontroliuojamy dkio subjekty sarasa
téra jtraukta apie 22 tikst. Okio subjekty. Sgrasas nera tikslus, néra parengta metodika, kaip tokj sgrasa sudaryti,
todeél ir parengtasis, anot valstybés auditoriy, gali neatspindéti tikrosios apimties ir j jj gali nepatekti kelian&ios
didZiausig rizikg jmonés.

23 http://alkas.lt/ZOZ0/05/14/1ietuva-paga]-finansavima-aplinkosaugai-priespaskutmeje-vietoje-es/
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Didelé problema yra ir tai, kad gamintojai ir importuotojai nevykdo jiems pavestos pareigos sutvarkyti gaminiy ir
pakuociy atliekas, o nesutvarkius jy — sumokéti mokestj uZ aplinkos ter§ima. Dél to turime didele tarsg ir tinkamai
nesutvarkytas atliekas.

Aplinkos ministerija ir jos valdymo sri¢iai priskirtos institucijos véluoja jgyvendinti joms Specialiyjy tyrimy
tarnybos pateiktus patarimus dél korupcijos rizikos sumazinimo, kai kuriy patarimy jgyvendinimo laukiama ilgiau
nei 2-4 metus.

Valstybés kontrolé auditas taip pat pazymeéjo, kad dalis uztersty teritorijy netvarkoma de$imtmetiais. Lietuvoje
yra daugiau kaip 12,5 takst. potencialiy tar$os Zidiniy, kuriy bendras plotas siekia 26,53 tikst. hektary (0,41 proc.
Lietuvos teritorijos). I3 jy beveik 6,2 tukst. yra Zidiniai, kuriuose Gkio subjekto veikla nutraukta. Net 86,8 proc.
teritorijy, kuriose nustatyta tarSa pavojingomis cheminémis medZiagomis, iki $iol nesutvarkyta. Geologijos
tarnybos duomenimis, visoms uZterStoms teritorijoms sutvarkyti reikéty 432-568 min. eury.

Tik 53 proc. vandens telkiniy Lietuvoje yra geros blklés, tadiau, net jy baklei neatitinkant geros biklés
reikalavimy, dar buvo leidZiamos nepakankamai ivalytos nuotekos. Nesiimant priemoniy taréai nutraukti, gali
buti sukeliama ilgalaiké Zala aplinkai.

Auditoriai taip pat pataré skirti daugiau démesio Zmogiskyjy itekliy valdymui, siekiant pritraukti ir iglaikyti
darbuotojus bei veiksmingesnés veiklos.

»~Esu jsitikings, kad iS esmés padét]j aplinkos apsaugos sistemoje bty galima pakeisti tik tinkamai reglamentavus
teisés aktus, uZtikrins tinkamga kontrole, sklandy ir veiksminga aplinkosauginiy leidimy i$davima bei sumaZinus
pertekling administracing nastg verslui“, — sako Aplinkos apsaugos instituto vadovas Alfredas Skinulis.

Valstybés kontrolés patarimy jgyvendinimo plane numatyta, kad Aplinkos ministerija ir jai pavaldZios institucijos
Aplinkos apsaugos agentira bei Aplinkos apsaugos departamentas dar iki §iy mety geguzés 15 dienos turety
pateikti priemones ir terminus auditoriy patarimams jgyvendinti.

Seimas, reaguojant j gaisra padangy perdirbimo jmonéje Alytuje ir nevalyty nuoteky ileidima j Kuréiy marias, dar
Siy mety sausio pabaigoje pavede Valstybés kontrolei iki geguzés pradzios atlikti aplinkosaugos audita. Jo metu
buvo vertinamas aplinkos apsaugos ir tarSos prevencijos veiklos veiksmingumas.

3.2. Bendroji vertinamy objekty vietos charakteristika
Vertinamas VS| ,Grunto valymo technologijos” nekilnojamas turtas yra issidéstes Klaipeédos rajono savivaldybéje,

Dobily senitnijoje, Kiskény kaime, Birbin¢iy g. 59. VS| ,Grunto valymo technologijos” nekilnojamasis turtas yra
issidéstes 7,2320 ha Zemés sklype.
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Zonos planas
Zona paZyméta gelsva spalva, zonos ribos - tamsiai Zalia,

Zonos numeris: 21.14 ; k v %
Zonos pavadinimas: Sendvario sen. (Dirvupiy >, ' ﬁ!n

i.); Daupary - Kvietiniy sen, (Dauparuy k.,
Gobergiskes k., Jonuéy k., Kuligkiy k., Laugaliy k.,
Lebarty k., Saulafoliu k., Slapéiles k.); Dovily sen.
{ Kiskénu k.).

Duomenys

pav. 10. Istrauka i$ Valstybés jmonés registry centras Klaipédos rajono savivaldybés ver¢iy zony Zemélapio.
Saltinis: MVA.

21.6,21.9,21.10, 21.11, 21.12, 21.13 ir 21.14 zonos. Miesteliai ir stambs kaimai, esantys toliau nuo Klaipédos
miesto. Nekilnojamojo turto rinka juose maZiau aktyvi, nekilnojamojo turto kainos maZesneés, lyginant su 3alia
Klaipédos esantia 21.5 zona, taciau kainos didesnés, lyginant su aplinkiniais kaimais.

Pertvarkant AB Klaipédos nafta Gkio valdyma, poligonas 1996 metais buvo perduotas Aplinkos apsaugos
ministerijai, kuri jo bazéje 1997 metais jsteigé vie$ajq jstaiga salyginiu pavadinimu ,Grunto valymo technologijos”.
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Mazas aplinkosaugos entuziasty kolektyvas, bendradarbiaudamas su valstybinémis aplinkosaugos institucijomis,
savivaldybemis ir jy remiamas, kasdiene savo veikla siekia rasti bldus, aktyvinancius pacios gamtos turimus
savisaugos ir savivalos mechanizmus. Per savo veiklos metus jmoné nustateé ir iSskyré aktyviy naftg oksiduojanciy
mikroorganizmy Stamus, parengé technologines priemones jy augimo ir dauginimosi proceso aktyvinimui ir
valdymui bei metodus jy panaudojimui jvairiy naftos frakciju biodegradavimui. V] GVT nesiekia pelno, o ieSko
budy kaip atpiginti valymo paslaugas ir padaryti jas ekonomiskai patrauklias. | pagalba pasitelkia ir kitus biologinio
valymo metodus, ypatinga demesj skirdami natiraliai vykstandiy uZterstose teritorijose fitoremediacijos procesy
tyrimui. Ty tyrimy pagrindu isskiria atskirus augalus ar jy bendrijas, kurie savo $akny rizosfera skatina naftos
produkty biodegradacija.

2019 metais viso gauta beveik 784 tlkst. Eur jplauky, i3 kuriy apie 84 % gauta uZ priimamas naftos produktais
uZter$tas pavojingas atliekas ir apie 12 % uZ uztersty teritorijy tvarkymo darbus.

2020 metais planuojama testi visas veiklas, tiek vystant dirvozemio, grunto ir vandens telkiniy, uztersty organinés
kilmeés tersalais tyrimo ir valymo, gamtiniy resursy atstatymo darbus, tiek kuriant ir tobulinant aplinkos valymo
technologijas ir priemones, tiek skleidziant ekologines Zinias, vykdant ekologinj visuomenés Svietimg. 2020-aisiais
metais planuojama priimti ne maZiau kaip 12 tlkst. t naftos produktais uzterSto grunto, dumblo ir vandens bei
iSvalyti iki 15 tOkst. t atitinkamy pavojingy atlieky.

Planuojama atlikti Birzy r., sav. Kratiskiy k., Svirgeliskiy k. ir Einoriy k. uZtersSty teritorijy tvarkymo darbus,
buvusios naftos produkty bazes Plungés r., Sateikiy sen., Narvaisiy k. uZterstos teritorijos tvarkymo darbus,
jvertinti Obeliy eZero ir Kriaunos upés ekologine bukle ir parengti tvarkymo plang, atlikti uzterStos teritorijos
Kretingos r. Kalgrauzés misko Zemeés sklype galimo tarSos plitimo monitoringo, bendradarbiaujant su VGTU,
parengti AB ',ORLEN Lietuva" valymo jrengimy ceche susidaranio uitersto dumblo tvarkymo ir dirvoZemio
valymo galimybiy studija.

3.3. Vertinamo nekilnojamojo turto juridinés charakteristikos

Lentelé Nr. 2 yra pateikiami registruoto nekilnojamojo turto valdymo forma ir juridiniai faktai.

Lentelé Nr. 2. Registruoto nekilnojamojo turto juridinés charakteristikos.

. e T
Eilés Unikalus Paiyméjimas Deiiso pa%rlndme o Jrto Turto valdymo jregistravimo
p naudojimo Pavadinimas valdymo ; Adresas
Nr. numeris plane e pagrindas
paskirtis forma
A B C D E F G H
5599-4003- <y = s Pastatas-
1 2040 1B2p Administracine Adrintstraginis
Pastatas-
2 e i 2H1p Kita Atplovimo
2018
cechas
5599-4003- Gamybos, Pastatas- Sudaryta 1997-10-01 Panaudos sutartis Klaipédos r.sav.,
- 2025 i pramonés Autosvarstyklés panaudos Nr. 05/03. |rasas galioja nuo Dovily sen., Kiskény
sutartis 2009-05-20. k., Binbir¢iy g. 59
5599-4003- i Pastatas-
: 2032 At ki Siurbliné
5599-4003- Kitiingineriniai | o inzineriniai
5 e statiniai —
2062 statiniai . P i
Kiemo statiniai
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4. VERTINAMO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

4.1. Turto apZiuros procesas

Vertinamo turto apzidra jvyko 2020 m. birZelio 15 d. ApZiGros metu turtas buvo fotografuojamas. Vertinamo
nekilnojamojo turto foto fiksacijos yra suskirstytos pagal unikalius numerius. Turto fotografijos yra pateikiamos Sios
ataskaitos priede Nr. 1.

4.2. Nekilnojamojo turto vertinimo metody parinkimas

Vertinamo turto rinkos vertés nustatymo metodai yra parinkti, atsiZzvelgiant j vertinimo tikslg, remiantis Turto ir
verslo vertinimo 1999 m. geguzés 25 d. pagrindy jstatymu Nr. VIII — 1202, Vilnius (aktuali redakcija nuo 2017 m.
birzelio 27 d.) bei Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta 2012 m. balandZio 27 d. LR finansy ministro
jsakymu Nr. 1K — 159, Vilnius (aktuali redakcija nuo 2013 m. birZelio 7 d.). Vertinant turtg remiamasi rinkos ir
ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais rinkos ir ekonomikos sglygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais. Turto
vertinimo metodai pasirinkti vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatyta tvarka, prisilaikant
Tarptautiniy ir Europos turto vertinimo standarty nuostaty, atsizvelgiant j suformuotg turto jvertinimo tiksla.
Vertinimas yra atliktas, remiantis Jmonés pateikta informacija bei tam tikromis prielaidomis, kurios yra iSvardintos
Sioje Ataskaitoje. Tam, kad nustatyti tinkama vertinimo metodg, kiekvienai vertinamo turto kategorijai, buvo
apsvarstytos specifinés kiekvienos turto charakteristikos, susijusios rizikos bei turima informacija.

Didziausias ir geriausias turto panaudojimas yra tas, kuris maksimaliai padidina jo potencialg, kuris yra jmanomas,
teisiSkai leistinas ir finansiSkai jvykdomas. DidZiausias ir geriausias panaudojimas gali bati jgyvendinamas tesiant
esamg turto naudojimg arba vykdant alternatyvy panaudojima. Alternatyvus turto panaudojimas paprastai
nagrinéjamas tais atvejais, kai esamas turto panaudojimas yra neefektyvus. DidZioji dalis vertinamo turto yra
specifinis turtas, i5 esmés tinkamas tik pagal savo tiesiogine paskirt] grunto valymo veikloje (iSskyrus Sioje
Ataskaitoje nurodytus turto objektus). Alternatyvus vertinamo turto panaudojimas, dél kurio reikéty keisti
pagrindine tiksline Sio turto naudojimo paskirtj, vertintojo manymu, yra netikslingas ir tai nebity turto geriausias
panaudojimas. Vertinimo datai plétros galimybés vertinamam turtui yra nenumatomos.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodomi §ie turto vertinimo metodai: lyginamasis, iSlaidy (kasty) metodas bei
pajamy metodas. Taip pat metodika numato galimybe, vertinant turtg, taikyti auks¢iau nurodyty metody derinius.
Priklausomai nuo vertinamo turto specifikos, bus taikomi skirtingi turto vertinimo metodai ir/arba jy deriniai.

PaZymétina, jog vertintojams nebtina naudoti daugiau nei vieno turto vertinimo metodo, ypac kai vertintojas yra
itin uztikrintas metodo tikslumu ir patikimumu, atsiZvelgiant j vertinimo faktus ir aplinkybes. Vis délto, vertintojai
turéty apsvarstyti keliy metody naudojima, ir reikéty apsvarstyti daugiau nei vieng vertinimo metoda, kuris gali bGti
naudojamas norint nustatyti verte, ypac tuomet, jei néra pakankamai faktinés ar pastebimos informacijos, kurios
pakakty vienam metodui, kad blty gaunama patikima iSvada.

Administracinés ir gamybos, pramonés paskirties pastatuy rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas.
Administracines ir gamybos, pramonés paskirties pastaty rinkos sandoriy skai€ius per paskutinius 36 ménesius yra
ribotas. Administracinés paskirties lyginamyjy paieSkos kriterijai: tipas — negyvenamieji pastatai; paskirtis —
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administraciné; plotas — nuo 348,76 m?iki 748,76 m?, sandoriy data — nuo 2017.07 iki 2020.06.15; pastato statybos
metai — nuo 1990 m.; parduotas vienas visas objektas. Rastas 1 sandoris. Gamyhos, pramonés paskirties lyginamujy
paieSkos kriterijai: tipas — negyvenamieji pastatai; paskirtis — gamybos, pramonés; plotas — iki 187,01 m?, sandoriy
data — nuo 2017.07 iki 2020.06.15; pastato statybos metai — nuo 1990 m.; parduotas vienas visas objektas. Sandoriy
nerasta. Remiantis Sia aplinkybe negalime naudoti lyginamojo metodo, nes metodika reglamentuoja minimaly,
privalomg panaSaus turto sandoriy skaiCiy. DaZniausiai $io metodo taikyma lemia rinkos aktyvumas ir panagaus
turto sandoriy duomeny gausa, taip pat $iy duomeny palyginamumas su vertinamuoju. Turto ir verslo vertinimo
metodikos 63 p. reglamentuoja: ,Kai rinkoje néra pastaruoju metu jvykusiy analogisko arba panadaus turto
sandoriy arba kai analogisko arba panasaus turto sandoriy kainos reikdmingai svyruoja, taip pat jei néra
informacijos apie analogisko arba pana3aus turto pasidlos kainos, lyginamasis metodas netaikomas ir iSvada dél
vertinamo turto vertés neformuojama. Siais atvejais turto vertinimas atliekamas taikant kita turto vertinimo
metoda.” |vertinus Turto ir verslo vertinimo metodikos reikalavimus ir vertinamojo objekto ypatumus, lyginamasis
metodas netaikomas. ISlaidy (kaSty) metodas Siems objektams néra taikomas, nes remiantis finansy ministro
patvirtinta Turto ir verslo vertinimo metodika (Valstybés Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 ) —i8laidy (kasty) metodas
yra taikomas apskaifiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai lyginamuoju
metodu ir pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Vertinamas nekilnojamasis turtas gali
generuoti pajamas, todél Sio turto rinkos verté gali biti nustatoma pajamy metodu. Pajamy metodu nustatyta
verté bus laikoma vertinamo nekilnojamojo turto rinkos verte.

Kitos paskirties pastaty ir kity inZineriniy statiniy rinkos vertés nustatymo metodo parinkimas. Galiojantys teisés
aktai nenustato privalomos nuomos sandoriy registravimo tvarkos ir mums nepavyko surinkti pakankamai
duomeny apie atitinkamy savybiy turto objekty turto nuomos sandorius atitinkamose vietovése. Taip pat viesi
rinkos duomenys yra skelbiami tik didZiyjy Lietuvos miesty yra labai apibendrinti duomenys ir pritaikyti gyvenamuyjy
patalpy nuomai. Remiantis Valstybés jmonés Registry centras MVA, uZfiksuoty nuomos sandoriy skaiius yra
nepakankamas pajamy metodui taikyti. Tai patvirtina, kad savivaldybéje néra kitos paskirties pastaty aktyvios
nuomos rinkos oficialiy sandoriy, kuriais pagrjstai buty galima remtis.

Remiantis 2012 m. tarptautinés vertinimo standarty tarybos ileistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,I$laidy
metodo taikymas vertinant materialyjj turta”: ,,islaidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy dél turto
(jo projekto) specifikos ar buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigy srauty ar su turtu susije pinigy srautai yra
neatsiejami nuo verslo, kuriam turtas naudojamas. Todél islaidy metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis vertés
nustatymo metodas, kai negali bati taikomas lyginamasis ar pajamy metodas”. Vertinamas turtas yra sudétine
verslo dalis ir jokiy pajamy kaip atskiras turtinis vienetas nesukuria, todél pajamy metodas néra taikomas. Finansy
ministro patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo metodikoje (Valstybés Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 ) teigiama,
kad iSlaidy (kasty) metodas yra taikomas apskaitiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty
vertg, kai lyginamuoju metodu ir pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant tokioms
aplinkybéms minimy pastaty ir inZineriniy statiniy rinkos verté bus nustatoma islaidy (kasty) metodu, o nustatyta
atkuriamoji turto verté bus laikoma turto rinkos verte.

Imonés turimi pastatai buvo projektuoti konkreciai veiklai ir i§ esmés yra unikalls savo vieta, projektavimu ir kitais
elementais. Mums nepavyko rasti vieSos ir oficialios informacijos apie kitus tokius pacius pastatus, kuriy kainos
baty skelbiamos, todél vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaiiavimo modelis nebus taikomas. Tiksliausiai
sukarimo sgnaudas Siuo atveju galima jvertinti taikant vertinamo turto suktrimo skai¢iavimo modelj (pagal Turto ir
verslo vertinimo metodikos 68.1 str.). Atitinkamai $is modelis ir bus naudojamas nustatant vertinamy pastaty
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suklirimo sanaudas. Nustatant turto suklrimo sgnaudas pagal turto suktrimo skai¢iavimo modelj bus taikomi
pagristi Nekilnojamojo turto registre jregistruoti techniniai duomenys, UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto
atkdrimo kasty (statybinés vertes) kainynas” (NTK 2020, Gyvenamieji pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo
komunikacijy statiniai, inZineriniy tinkly statiniai, hidrotechnikos statiniai, kiti statiniai), Vilnius, 2020. Tai naujausi
duomenys apie statybos kainas aktualls vertinimo datai, todél néra taikomas vartotojy kainy indekso pataisos
koeficientas. Nustatant islaidy (kasty) metodu vertinamy pastaty rinkos verte bus taikomas suskaidymo skaiciavimo
modelis. Rinkos poky¢iy skai¢iavimo modelis néra taikomas, nes néra tinkamy vertinamo turto lyginamyjy sandoriy
rinkoje, todél néra pakankamai duomeny ir reprezentatyviam rinkos pokyciy skaiCiavimo modelio taikymui.
Gyvavimo amZiaus skai¢iavimo modelis pagrjstas objekty apZidra ir remiasi tuo, kad efektyvus amzius atspindi tipinj
ekonominj amiiy, vis délto norint taikyti §j metodg reikia jvertinti likusj naudojimo laikotarpj. Jmoné mums
nepateiké informacijos apie galimg pastaty numatomai likus] naudojimo laikotarpj. Yra sudétinga jvertinti likusj
naudojimo laikotarpj, o gauti rezultatai darant jvairias prielaidas gali lemti dideles gauty verciy paklaidas, todél
gyvavimo am#Ziaus skai¢iavimo modelis néra taikomas. Bus naudojamas suskaidymo skaitiavimo modelis, nes
taikant ] modelj ir remiantis oficialiais patvirtintais kasmetiniais nuvertéjimo procentais galima tiksliausiai nustatyti
vertinamo turto nuvertéjimg. Skai¢iuojant vertinamo turto fizinj nuvertéjima bus remiamasi UAB Sistela ,Statiniy
vidutinés naudojimosi trukmés normatyvai (SVN) (1) Vilnius, 2008 (aktuali redakcija)®.

4.3. Nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas 2020 m. birZelio 15 dienos datai

4.3.1. Administracinés ir gamybos, pramonés paskirties nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas
pajamuy metodu

Pajamy metodo esmé — vertinamo turto teikiamos naudos — grynyjy bisimyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu vertinamas tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo bada, apskaiciuojama kapitalizuojant
grynasias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze dalinant i3
kapitalizacijos normos). Taikant kapitalizavimo skaiciavimo blidg, pajamy baze yra priimamos grynosios pajamos.
Efektyvios metinés pajamos yra apskai¢iuojamos bendrgsias metines pajamas mazinant dél galimo pajamy
negavimo. Jeigu galimo pajamy negavimo rizikos néra, efektyvios metinés pajamos yra lygios bendrosioms
metinéms pajamoms. Vertinant turtg pajamy metodu yra taikomas kapitalizavimo skaifiavimo budas.
Kapitalizavimo skai¢iavimo bldas daZniausiai yra taikomas, kai numatomi grynyjy blsimuyjy pinigy srautai kinta
tolydZiai. Siuo atveju nuomojant turta meénesinés nuomos pajamos bus pastovios, pajamy augimas néra
prognozuojamas. Pajamy skai¢iavimo baze yra nuomos kaina minus 15 proc. pajamy mokestis. Efektyvios metinés
pajamos yra skaiiuojamos, darant prielaidg, kad vertinamas turtas gali bati iSnuomotas. Kapitalizacijos norma —
tokia graZos norma, kuri reikalinga norint padengti nuomos rizika. Vertintojas savo skaigiavimuose naudoja
sumavimo metodu gautg kapitalizacijos normos reiksme.

Remiantis V| Registry centro MVA buvo parinktas vidutinis 12 proc. kapitalizacijos normos rodiklis Administracinés
paskirties pastatui ir 10 proc. kapitalizacijos normos rodiklis Gamybos, pramonés paskirties pastatui. Masinio
vertinimo ataskaitoje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas. Kapitalizacijos normos
nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analize.
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Skaic¢iavimo seka yra tokia: sumavimo metodu kapitalizacijos norma nustatyta pagal nerizikingas paltikany normas,
kaip bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizikg, Zema likviduma ir investicijy vadyba), ir leidZia vertintojui
padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity pajamy srauty. Taigi Sis
metodas grindZiamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy prie$pastatymu. Sio metodo esmé — pirmojo
kapitalizacijos normos démens palaipsnio sumavimo bidas, kurio pagrindu imama nerizikinga palikany norma ir
prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy pataisymai. Nerizikinga paliikany norma — palikany norma,
grindZiama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy popieriy pelningumo dydZiu arba patikimiausiy 3alies banky paltkany
normy dydZiu. Prie nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatliros Saltiniuose dar
vadinamos premijomis), kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.

Kapitalizacijos norma parenkama daZnai pagal rinkos analogy metodg. Kapitalizacijos normy dydziai gali buti iSvesti
pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.

Vertinant turtg buvo remtasi UAB ,,OBER-HAUS" nekilnojamojo turto 2020 m. geguzés mén. apzvalgos duomenimis
(https://www.ober-haus.It/wp-content/uploads/NT-kainos-2020-geguze.pdf). Vertinamas nekilnojamasis turtas
randasi Klaipédos rajone. Atsizvelgiant j nekilnojamojo turto dislokacijos vieta, fizing bukle, apskaic¢iuojame
Klaipédos mieste maZiausig administracinés paskirties pastato nuomos kaing ((6,00+5,00+3,70)/3=4,90 (EUR/ kv.
m/ mén., be PVM). Taikant sulyginimo metodg, apskai¢iuojame Klaipédos rajone esancio administracinio pastato
nuomos kaing ((0,246923*4,90/0,862941=1,40 (EUR/ kv. m/ mén., be PVM)), kur 0,862941 — administracinio
pastato Klaipédos mieste vietos pataisos koeficienty vidurkis; 0,246923 - administracinio pastato Klaipédos rajone
vietos pataisos koeficienty vidurkis. Koeficienty vidurkiai paskaiciuoti remiantis V| Registry centro generalinio
direktoriaus 2019 m. Gruodzio 27 d. jsakymu Nr. VE-670 (1.3 E) ,Vietovés pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo
turto paskirtj ir vietove nuo 2020 m. sausio 1 d.”.

Atsizvelgiant j nekilnojamojo turto dislokacijos vietg, fizine bikle, imame Klaipédos mieste maZiausia gamybos,
pramonés paskirties pastato nuomos kaing 1,50 (EUR/ kv. m/ mén., be PVM). Taikant sulyginimo metoda,
apskaitiuojame Klaipédos rajone esancio administracinio pastato nuomos kaing ((0,216154*1,50/0,502059=0,43
(EUR/ kv. m/ mén., be PVM)), kur 0,502059 — gamybos, pramonés paskirties pastato Klaipedos mieste vietos
pataisos koeficienty vidurkis; 0,216154 - gamybos, pramonés paskirties pastato Klaipédos rajone vietos pataisos
koeficienty vidurkis. Koeficienty vidurkiai paskai¢iuoti remiantis V] Registry centro generalinio direktoriaus 2019 m.
Gruodzio 27 d. jsakymu Nr. VE-670 (1.3 E) ,Vietovés pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo turto paskirtj ir
vietove nuo 2020 m. sausio 1.d.”.

Lentelé Nr. 4. Nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas pajamy metodu.

Nuomos Bendros Efektyvios e Grynosios "
5 £ o Metinés o R o Priimta
NS Plotas, kaina, metinés metinés metinés Kapitalizacijos | Apskaidiuota .
Turto paskirties " . " sgnaudos, " A verte,
m Eur/ pajamos, pajamos EUR pajamos, norma, proc. verté, EUR EUR
mén, EUR EUR EUR

Administracing 735,69 1,40 12 359,59 9 887,67 1483,15 8 404,52 12% 70 037,69 70 000
Gamybos, pramonés 87,01 0,43 448,97 359,18 53,88 305,30 10% 3053,01 3100

Aukscéiau pateiktoje 4 lenteléje yra pateikiami Sie skaifiavimai: Bendros metinés pajamos apskaiciuojamos plotg
dauginant i5 ménesinés nuomos kainos ir dauginant i$ 12 mén., t.y. 735,69 * 1,40 * 12 = 12 359,59 EUR ir 87,01 *
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0,43 * 12 = 448,97 EUR. Lé3y praradimas, dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neisnuomoto ploto, yra
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Remiantis MVA, turto neuZimtumas sudaro 20 proc., t. y.
pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) = 0,8. Tokiu bldu efektyviosios pajamos yra apskaitiuojamos, bendrasias
pajamas dauginant iS5 uZimtumo koeficiento: 12 359,59 * 0,8 = 9 887,67 EUR ir 448,97 * 0,8 = 359,18 EUR.
Priimama, kad metines sgnaudas sudaro pajamy mokestis, kuris yra 15 %, todél metinés sanaudos lygios: 9 887,67
*15% = 1483,15 EUR ir 359,18 *15% = 53,88 EUR. Grynosios nuomos pajamos yra lygios: 9 887,67 — 1 483,15 =
8404,52 EUR ir 359,18 — 53,88 = 305,30 EUR. Rinkos verté yra apskaitiuojama gryngsias metines pajamas padalinus
i§ kapitalizavimo normos rodiklio r: 8 404,52/ 12% = 70 037,69 EUR ir 305,30/ 10% = 3 053,01 EUR. Priimama
administracinés paskirties pastato rinkos verté 70 000 EUR ir gamybos, pramonés paskiries pastato rinkos verté
3100 EUR.
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tatiniy rinkos vertés nustatymas islaidy (kasty) metodu

W om

inZineriniy s

4.3.2. Kitos paskirties turto ir kity

Lentelé Nr. 5. Kitos paskirties turto ir kity inZineriniy statiniy rinkos vertés nustatymas islaidy (kasty) metodu.
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Pastaty vertinimo lenteléje pateikiamy skai

A, B, C, D, E lentelés grafose — pateikiama vertinamo turto apraSomoji ir technine informacija;

F lentelés grafoje — pateikiama vertinamo turto 1 m?® sukirimo sgnaudos remiantis UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkarimo kasty (statybinés vertés) kainynas”

tinkly statiniai, hidrotechnikos statiniai, kiti statiniai);

, inZineriniy

(NTK 2020, Gyvenamieji pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo komunikacijy statiniai

G, H lentelés grafose — pateikiama vertinamo turto 1 m* (1 m?) sukrimo sgnaudy pataisy koeficientai. UAB ,Sistela” ,Nekilnojamojo turto atkarimo kasty (statybinés

tinkly statiniai, hidrotechnikos statiniai, kiti

, inZineriniy

vertés) kainynas” (NTK 2020, Gyvenamieji pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo komunikacijy statiniai

25 NTK 2020 - 3.2.9.2 lentelé
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5. GALUTINE ISVADA DEL TURTO VERCIU

Vertinamas turtas arba verslas Viedosios jstaigos Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840,

(Objektas) panaudos sutartimi valdomas turtas, pagal uZsakovo pateiktg sgrasa.

Vertinamas nekilnojamasis turtas nuosavybés teise priklauso Lietuvos Respublikai,
a.k.111105555.

Viesoji jstaiga Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840, reg.
adresu Antakalnio g. 42, LT-10304 Vilnius. Duomenys apie jmone kaupiami ir laikomi

Juridiniy asmeny registre (registro tvarkytojas Valstybés jmoné Registry centras).

Vertinamo turto arba verslo savininkas

Turto arba verslo vertinimo uzsakovas

Turto arba verslo vertinimo tikslas Nuosavybés teisés perleidimo.

Turto arba verslo vertinimo paskirtis
(atvejis)
Turto arba verslo vertinimo metodas

Kai to pageidauja uzsakovas (neprivalomas turto vertinimas).

I8laidy (kasty) ir pajamy metodai.

Turto arba verslo vertinimo ataskaitos

- 2020 m. li ;
suraSymo data ILEHES B e

Turto arba verslo vertintojo iSvados

Eilés 5 Daikto pagrindiné naudojimo AR Apskaiciuota rinkos verté, EUR
NI Unikalus Nr. paskirtls Pavadinimas 2020-06-15
A B C D E
1L 5599-4003-2040 Administracing Pastatas - Administracinis 70 000
2 5599-4003-2025 Gamybos, pramonés Pastatas - Autosvarstyklés 3100
3 5599-4003-2019 Kita Pastatas - Atplovimo cechas 22 400
4 5599-4003-2032 Kita Pastatas - Siurbliné 13 800
5 5599-4003-2062 Kiti ingineriniai statiniai R = s 56 900
Kiemo statiniai

Nustatyta suma, atspindi vertinamo nekilnojamojo turto rinkos verte, jo bikle ir privalumus vertinimo dienos rinkos
salygomis. Kintant 3ioms sglygoms, vertinamo turto rinkos verté irgi keisis, priklausomai nuo 3iy sglygy kitimo
tendencijy. Mes diskretiskai elgemeés su visa informacija, kurig gavome vykdydami uzsakyma, neteikéme jos ir
ateityje neteiksime tretiesiems asmenims be uZsakovo arba pastarojo jgalioto asmens nurodymo. Mes paZymime,
kad mums néra ¥inomos kitos salygos ir aplinkybés j kurias nebuvo atsifvelgta sudarant $ig vertinimo ataskaita. Si
iSvada dél turto vertés parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny
iSkilo gincas dél turto rinkos vertés nustatymo.

Turto vertintojas Robertas Pakeltis
Nekilnojamo turto vertintojo kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 000046, i§duotas 2000 m. sausio 24 d. o

Kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000085, isduotas 2000 m. vasario 25 d. M
(

Aldona Kabokiené
Auditas ir konsultacijos UAB vadové AV

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimanty g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. pastas: info@auditai.lt



Priedas Nr.2 Objekto apZitiros aktas, prie
Atlygintiny paslaugy sutarties Nr. 20/06-12

Nekilnojamojo turto, esantio Birbinéiy g. 59, Kiskény k.. Dovily sen.. LLT-96223
Klaipédos r. apzitiros aktas
(vertinamo objekto pavadinimas)

2020 m. birzelio mén. 15 d. Nr. 1
(data)

Klaipédos raj.
(apZziiiros akto sudarymo vieta)

Apzifiros vieta: Birbin¢iy g. 59, Kiskény k., Dovily sen., LT-96223 Klaipédos r.;
Apzitiros data: 2020 m. birzelio 15 d.;
Apziiiros atlikimo (pradZios) laikas: 8 val. 30 min.;
4. Vertinamo objekto vietos (gretimybiy) charakteristika (vertinant nekilnojamajj turtg),
jeigu ji nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste:
Nekilnojamas turtas, esantis Birbin¢iy g. 59, Kiskény k., Dovily sen., LT-96223 Klaipédosr.:
- Pastatas - Administracinis, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 735,69 kv.
m, unikalus numeris 5599-4003-2040;
- Pastatas - Atplovimo cechas, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 548,76
kv. m, unikalus numeris 5599-4003-2019;
- Pastatas - Siurbliné, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 172,83 kv. m,
unikalus numeris 5599-4003-2032;
- Pastatas - Autosvarstyklés, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 87,01 kv.
m, unikalus numeris 5599-4003-2025;
- Kiti inZineriniai statiniai — Kiemo statiniai (kiemo aik3tel¢), plotas - 20270 kv. m., betonas,
unikalus numeris 5599-4003-2062;
- Zemes sklypas, plotas 7,2320 ha, unikalus numeris 5544-0005-0287.

W o

5. Vertinamo objekto fiziné buklé apZiliros metu yra patenkinama. ApZitros metu
apzitirimas ir fiksuojamas tik registruotas nekilnojamas turtas. Vertinimui pateiktas turto sgrasas
susideda i§ 25 objekty, tadiau neregistruotas kilnojamas turtas, vadovaujantis LR Turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 2 straipsnio 2 dalimi (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birzelio 28 d.),
negali bt VEITINAIAS. ..cc.cocururrsiviscmsersmssssssisssiumssessstossssesstssmssssons s s pass shssstasssasssnssssssssisisnssasnsassanes

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininka apie objekto apZitirg ir turi objekto savininko
sutikima dél objekto apzitiros (pazyméti):

Taip X Ne O

7. Apziaroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys
(pavadinimas, teisiné forma, buveine, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai
duomenys)

Robertas Pakeltis

(Vertintojo/ jgalioto asmens vardas, pavarde)

Stasys Vasiliauskas
(savininko / uzsakovo / jgalioto asmens
vardas, pavarde)




Auditas ir konsultacijos UAB
Jmonés kodas 182703836

adresas korespondencijai Kauno g. 2-3, Ukmergé

el. pasias: info@auditai.lt

Viedoji jstaiga Grunto valymo technologijos

2020-06-12 Nr. 025/1

Dél 2020-06-04 atlygintiny paslaugy sutarties Nr. 20/06-12 vykdymo

Informuojame, kad remiantis 2020 m. birzelio 4 d. atlygintiny paslaugy sutartimi Nr. 20/06-12
ir prie sutarties pridedama technine uzduotimi ir vadovaujantis 2018 m. lapkri¢io 26 d. Audito,
apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos rastu Nr. (1.15)D2-3421 galime jvertinti tik ta nekilnojamajj turta, i3destyta techningje
uzduotyje, kuriam atlikti kadastriniai matavimai, nustatyti kadastro duomenys ir yra registruotas V]
Registry centro Nekilnojamojo turto registro duomeny bazeje.

Sutarties vykdytojas
Auditas ir konsultacijos UAB
Vadové Aldona Kabokiené

Sutarties uzsakovo atstovas
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