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1. IVADINE DALIS

Vertinamas turtas (Objektas): Viesosios istaigos Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840,

panaudos sutartimivaldomas turtas, pagal uZsakovo pateikta sAraSE.

Turto adresas: Birbiniiq g. 59, KiSkenq k., Dovilq sen., Lf-96223 Klaipedos r.

Vertinamo objekto savininkas: Nuosavybes teise - Lietuvos Respublika, a.k.111105555.

Turto vertinimo uisakovas: Viesoji istaiga Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840, reg.

adresu Antakalnio g. 42, LT-LO3O4 Vilnius. Duomenys apie imonq kaupiami ir laikomi Juridiniq asmenq registre

(registro tvarkytojas Valstyb6s !mon6 Registrq centras).

Turto arba verslo vertinimo tikslas: Nuosawbes teisds perleidimo.

Turto arba verslo vertinimo paskirtis (atvejis): Kaito pageidauja uisakovas (neprivalomas turto vertinimas).

Vertinamo turto arba verslo identifikavimo duomenys: VieSosios istaigos Grunto valymo technologijos pateiktas

turto saralas, 2020-06-18 d. Vl Registrr{ centras nekilnojamojo turto registro centrinio duomenq banko iSraias

Registro Nr.: 5O/L1,874, Turto apii0ros aktas, kita informacija, nurodyta Sioje vertinimo ataskaitoje. Uisakovo

vertinimui pateiktame turto sarase buvo itrauktas iemds sklypas (unikalus Nr. 5544-0005-0287, plotas 7 ,2320 ha).

Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitos suraiymo metu vertintojui buvo pateiktas 2020 liepos 3 d. Nacionalinds

iemes tarnybos prie Zem€s 0kio ministerijos Klaipedos rajono skyriaus ra5tas Nr. 12 SD-3024-(I4.12.7) ,,Ddl
prasymo nagrindjimo", iVSl Grunto valymo technologijos prasymq isduoti sutikima UZsakovo pagal panaudos

sutarti valdomo valstybines iemds sklypo vertinimui. Ra5tu UZsakovas informuojamas, kad Nacionalind iemds

tarnyba prie Zemes 0kio ministerijos teritoriniams skyriams nepriskirta funkcija iSduoti tokio pobudZio sutikimus.

Remiantis tuo, turto sqraie vertinimui nurodytas iemds sklypas n6ra vertinamas.

Turto arba verslo vertinimo metodai: lSlaidq (kaitLl) ir pajamq metodai.

Turto ir verslo vertinimq atliekanti imon6: Auditas ir konsultacijos uZdaroji akcin€ bendrove, pagal Lietuvos

Respublikos jstatymus isteigta ir veikianti imon6, juridinio asmens kodas 182703836, kurios registruota buvein6

yra Zygimantq g. 5A-3, LT-01102, Vilnius, registravimo paiymejimo Nr.077280, duomenys apie lmonq kaupiami ir

saugomi Lietuvos Respublikos Juridiniq asmenq registre. Biudietinds istaigos Turto vertinimo prieZiiros tarnybos

iiords turto arba verslo vertinimo veikla turindiq teise verstis asmenq sqrase iraiyta Nr. 000010, internetinds

svetaines adresas: www.avnt.lt.

Turto ir verslo vertintojas Robertas Pakeltis, turto vertintojo kvalifikacijos paZymdjimq numeriai: 4000046,

4000085; Paiymdjimai isduoti Lietuvos Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto. Galioja

neterminuotai. Kontaktiniai duomenys: info@auditai.lt, internetinds svetaines adresas: www.avnt.lt.
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Turto vertintojo asistentai: lnga eekavidiend. Turto vertintojo asistento kvalifikacijos paiymejimo numeriai:

000066 (V; 2015-11-13). Laura Nugare. Turto vertintojo asistento kvalifikacijos paiymejimo numeriai: 000059 (V;

2077 -IO-24\. Saltinis: www.avnt.lt.

Vertinamo turto apii0ros data:2020 m. birZelio 15 d. Apiiuros metu buvo fiksuojamos vertinamo nekilnojamojo

turto kokybes ch a ra kte ristikos ir fizine bUkl6, suraiytas apiiUros aktas. Apii0rint turtq dalyvavo ir paaiSkinimus

teike vertinimo uZsakovo atstovas.

vertinamo turto rinkos vert€s nustatymo data:2020 m. birzelio 15 d.

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

2. BENDROJI DALIS

2.1. Pagrindines s4vokos

) 1 lygio duomenys - yra ,,aktyviojoje rinkoje esandio panaiaus turto ar isipareigojimq kainos (nekoreguotos),

kurias verslo subjektas gali gauti vertes nustatymo dienq".1

l 2 lygio duomenys - yra ,,kiti nei 1-ojo lygio skelbiamq kainq duomenys, kuriuos tiesiogiai ar netiesiogiai galima

gauti apie turtq ar isipa reigojimq".'z

)> 3 lygio duomenys - yra ,,rinkoje neskelbiamq kainq duomenys apie turtE ar isipareigojimus".3

) Atkuriamoji turto vertd - apskaidiuota pinigLl suma, kurios reikdtLl tokiq padiq fiziniq ir eksploataciniq savybiq

turto vertinimo objektui atkurti, atgaminti arba atstatyti (lrengti). a

> Investicind vertd - turto verte savininkui ar busimam savininkui, siekianfiam individualiq investavimo arba kitq

veiklos tikslq.s

> Investicinis turtas - tai savininkui arba nuomininkui finansinds nuomos budu priklausantis turtas (ieme arba

pastatai ar pastato dalis arba abu kartu), skirtas nuomos pajamoms gauti arba pagrindinio kapitalo vertei padidinti

ar abiem minetiems tikslams kartu, iSskyrus mindtojo turto naudojimq prekdms gaminti, paslaugoms teikti arba

administracindms reikmems; ar jo pardavimq, vykdant iprastines verslo operacijas.6

F Ypatingasis pirk6las - tam tikras pirkdjas, kuriam nuosavybds teisd i tam tikrq turtq d6l jo ypatingosios vertds

sutelktq pranaSumo, kurio negaletq tur6ti kiti pirkejai rinkoje 7

) Ypatingoji vert6 - suma, lemiama tam tikrq turto savybiq, kurios yra vertingos tik ypatingajam pirkejui.8

1 13-asis TFAS,,Tikrosios vertes nustatymas".
2 13-asis TFAS,,Tikrosios vertes nustatymas".
3 13-asis TFAS,,Tikrosios vertes nustatymas".
4 LR Turto ir verslo vertinimo pag ndq istatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
5 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
6 40-asis TAS "lnvesticinls turtas"
7 TarDtautiniai vertinimo standartai. 2020 m.
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Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) - iem6s sklypas ir su juo susijq daiktai, kurie negali buti

perkeliami i5 vienos vietos i kitE nepakeitus jq paskirties ir i5 esmds nesumaiinus jq vert6s, taip pat turtas

(kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaijsta istatymai.e

Neprivalomasis turto arba verslo vertinimas - turto arba verslo vertinimas, atliekamas uisakovo iniciatyva, jo ir
turto arba verslo vertinimo imon6s arba nepriklausomo turto arba verslo vertintojo susitarimu.l0

Pirmasis ir geriausias naudojimo bldas - bidas, kuriuo rinkos dalyviai naudotq nefinansini turtE ir kuris uZtikrintq

didiiausiq to turto vertq arba turto ir isipareigojimq grupes (pavyzdiiui verslo), kurioje b0ttl naudojamas tas

turtas. verte.11

Privalomasis turto arba verslo vertinimas - turto arba verslo vertinimas, atliekamas Lietuvos Respublikos teisds

aktq nustatytais atvejais, siekiant uitikrinti vieiuosius interesus.12

Specialiosios paskirties turtas - specialioms reikmdms skirtas turtas, kuris yra ribotos paklausos, todel retai

parduodamas, arba ne rinkai skirtas, todel visai neparduodamas. rr

Tikroji vertd - ivertinta kaina, ui kuriq dvi nusimananiios, sqmoningai ir laisva valia veikianiios ialys gali apsikeisti

turtu ar isipareigojimu ir kuri rodo atitinkamas toms Salims priklausandias turto dalis.la

Turto arba verslo rinkos vert6 - apskaidiuota pinigq suma, ui kuriq galetq buti perduotas turtas arba verslas jo

vertinimo dienq, sudarius tiesioginj komercini norindiq perduoti turtq arba verslq ir norindiq ji isigyti asmenq

sandori po iio turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiSkai, be prievartos ir

nesaistomos kitq sandoriq ir interesq.ls

Turto geriausias panaudojimas reiSkia efektyviausiq

finansiSkai lvykdomas. Geriausiu turto panaudojimu

Geriausias panaudojimas nustatomas atsiZvelgiant i

jo panaudojimq, kuris yra imanomas, teisiskai leidZiamas ir
gali buti tiek esamas, tiek kitoks galimas jo panaudojimas.

turto panaudojimq, kuri numato rinkos dalyvis si0lydamas

,J

I
J

pirkimo kainq.16

Turto naudojimo vert6 - apskaidiuota pinigq suma, rodanti turto ekonomini naudingumq tam tikram

naudotojui.lT

> Vert6s nustatymo diena - diena, kuriq galioja nustatyta vertinamo turto vertd. Vertes nustatymo diena taip pat

gali apimti tik dienos dali, kada ji taikoma, jei turto vertd reikimingai pasikeidia ir per dienq.18

8 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
e LR Civilinis kodeksas. 4 knyga.
10 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas [Aktuali redakcija nuo 2017 m. bidelio 28 d.J
11 13-asis TFAS "Tikrosios vertds nustatymas"
12 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas (Aiduali redakcija nuo 2017 m. birzetio 28 d.)
13 LR Turto ir verslo vertjnimo pagrindq istatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. birielio 2B d.)
14 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas (Altuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 28 d.)
15 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas (Aktuali redakcija nuo 2017 m. bidelio 2B d.)
16 Tarptautiniai vertinimo standartai, 2020 m.
17 LR Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas (Alftuali redakcija nuo 2017 m. birZelio 2B d,)
13 TarDtautiniai vertinimo standartai. 2020 m.r-
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Kitos Sioje ataskaitoje naudojamos sqvokos yra suprantamos taip, kaip jos apibrdZtos Lietuvos Respublikos turto ir

verslovertinimo pagrindLl istatyme (Valstybes iinios, 1999, Nr.52-1672, galiojanti suvestine redakcija nuo 2OL7-

06-28]},2072 m. balandiio 27 d. LR Finansq ministro isakymu Nr. 1K-159 patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo

metodikoje, Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, Tarptautinds vertinimo

standartLl tarybos iSleistuose techniniuose dokumentuose ir kt. vertinimo sqvokas a pib16iia ndiuose teises aktuose

bei dokumentuose.

2.2. Ataskaitoie naudoiami sutrumpinimai

> LR - Lietuvos Respublika;

> lmon6, Uisakovas - Vieioji istaiga Grunto valymo technologijos;

> UAB Auditas ir konsultacijos - Paslaugos teikejas;

> TVS -Tarptautiniai vertinimo standartai;

> EVS - Eurooos vertinimo standartai.

2.3. Svarbiausi turto vertds nustatymo kriteriiai

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

) Vertinamo turto loka lizacija;

P Pasi a ir paklausa, turindios tiesiogines itakos rinkos kainLl svyravimams;

> lSoriniaiveiksniai, esantys uZ vertinamo turto ribq, kurie turi teigiamos arba neigiamos itakos turto vertei;

> Patobulinimas, kaivertinamas patobulinimo indelis i bendrq turto vertq, o ne pati patobulinimo kaina;

> Pakeitimas kitu turtu, kai turto vertei turi itakos panaiaus turto isigijimo kaina;

> Dabartinis vertinamo turto panaudojimas bei galimas geriausias turto panaudojimas;

-l > Turto naudojimo apribojimai, sElysojantys turto panaudojimA;

) > Mada ir skonis, sqlygojantys atitinkamos ro5ies turto paklausos svyravimus bei vietovitl patrauklumq;

P Ekonominiq pokydiq itaka.

2,4, SvarbiausiinformaciiosSaltiniaiirmetodologiniaidokumentai

t 
Svarbiausi informacijos 5altiniai ir metodologiniai dokumentai, kuriq pagrindu yra atliktas Sioje ataskaitoje

- i pateikiamas turto vertinimas, yra sie:

a
> Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymas (Valstybds :inios, 1999, Nt.52 - 1-672.

Nauja redakcija - istatymas Nr. Xl-1497, priimtas 2011-06-22, isigaliojantis 2012-05-01);

' . F Lietuvos Respublikos Finansq ministro 2012 m. balandiio 27 d. isakymu Nr. 1K-159 ,,Ddl turto ir verslo

vertinimo metodikos patvirtinimo" patvirtinta ,,Turto ir verslo vertinimo metodika" (Valstybes Zinios,

2072-04-28, Nr. 50-2502 );,a > Ta rptautiniai vertinimo sta n darlai, 2O2O;

F Europos vertinimo standartai, 2016;

--
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Lietuvos statistikos departamento oficialioji duomenu baze (www.stat.gov.lt), Lietuvos Ba nko
duomenys (www.lbank.lt);

> UAB,,sistela",,NekilnojamojoturtoatkIrimokaitq
pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo
hidrotechnikos statiniai, kiti statiniai);

vertinimo uisakovo pateikti duomenys. Ataskaitos atlikimo metu tarp pat buvo rengiami pokalbiai su
uzsakovo atstovais (informacija surinkta terefoniniq pokarbiq, er. susira!inejimo metu);

Lietuvos Banko internetineje svetaineje pateikiama statistika (http://www.lb.lt/);
Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos Internetiniame puslapyje www.avnt.lt

skelbiama mokymo seminarq mediiaga ZOL2 _ 2OI9 m;
Lietuvos vertintojq r0mq mokymo seminarq medZiaga 2OU - 2OIg m;
Taip pat ataskaitoje, be nurodytos informacijos, buvo remtasi kita informacija. Kiti naudoti informacijos

Saltinlai yra pateikiami konkrediame vertinimo ataskaitos skyriuje, kuriame jie buvo panaudoti.

Kiti naudoti informacuos Saltiniai pateikiami konkrediame skyriuje, kuriame jie buvo panaudoti.

2.5, Turto vertinimo prielaidos

L01-asis rys Darbo apimtis ir 103-asis TVs vertinimo ataskaita reikalauja, kad visos numatomos daryti prielaidos
b0tq nurodytos vertinimo uiduotyje. 103-iasis TVs papildomai reikalauja, kad vertinimo ataskaitoie butu
nurodytas vertinimo metodas, naudoti pagrindiniai duomenys ir pateiktas iivados pagrindimas.le

Atliekant vertinima per vertinimo sutartyje numatytq terminq yra suteikiamos vertinimo paslaugos. Ataskaitoje
yra nurodomi pagrindiniai naudoti duomenys, skaidiavimai, tyrimai ir analizes, o uisakovui pateikiamas galutines
ataskaitos egzempliorius. Ataskaita pateikiama raiytine forma, atspausdinta popieriuje. Ataskaita pasiraioma
vertintojo, vertinimo imones vadovo, o apiilros aktas - turtq apZiirejusio vertintojo. Ataskaitoje yra nurodomas
vertinimo tiksias, numatomas naudojimas, vert6rs nustatymo pagrindas bei atskleidiiamos visos prielaidos,
specialiosios prielaidos fiei jq yra), vertinimui turejq itakos neapibreitumai ar kitos ribojandios sqlygos. Ataskaitoje
yra pateikiamos visos 103-iajame Tarptautiniame vertinimo standarte ,,vertinimo ataskaita,,r0 apibreitos
ataskaitos turinio da lys.

Turto arba verslo vertinimas yra pagristas uisakovo
konsultacijos, UAB turto/verslo verdiq duomenq baze,
metodinia is Saltiniais bei iiteratura.

(statybines vertes) kainynas,, (NTK 2020, Gyvenamieji
komunikacijq statiniai, iniineriniq tinklq statiniai,

pateiktais pradiniais duomenimis, taip pat Auditas ir
periodiniuose leidiniuose skelbta informaciia ir kitais

r-

-4

--

-.ta

Sioje vertinimo ataskaitoje yra pateikiama m0sq darbo proceso metu naudota informacUa, poziuris ir analize.
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 bidingos bet kuriam rinkos dalyviui, jei jis pirktq ar parduotq
nustatytq vertes objektq.

1s Tarptautiniai ve.tinimo standartai, 2020 m. (101, 103 TVSI
20 Tarptauriniai vertjnirno standartai, 2020 m. al03 IVS I

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantq g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
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Turto rinkos vert6 nustatyta darant Sias prielaidas:

Mes n€turejome gatimybiq iltirti savininko nuosavybds teisiq ar iiq teisiq apsunkinimo. Mums nebuvo

pateikta informacija apie turto naudojimo, valdymo, disponavimo juo apribojimus bei turto savininko

prievoles, susijusias su turtu, kitrl asmenLl teises iturtQ, draudimus. Nebuvo atliktas joks nuosavybEls teisiq i

vertinima turtq auditas ar tyrimas, ddl turto nuosavybds egzistavimo ir kontrol6s. Vertinimas atliktas darant

prielaidq, kad savininko patvirtinimas ddl vertinamo turto nuosavybes ir buklds yra teisinSas.

> Mes neatsakome uZ turto vertinimui pateiktr.l finansinio, teisinio ar kito pob0d:io duomenq tikslumq, jei

pateikti duomenys turejo itakos turto rinkos vertes nustatymui.

Vertinimo metu naudotos finansines ir kitos veiklos prognozds atspinti U:sakovo, kaip vertinamo objekto

valdytojo, vykdandio tiesioging vertinamo turto naudojimo veiklq, nuomonq apie labiausiai tiketinas rinkos

vystymosi sqlygas ir kitas veiklos perspektyvas. Informacija apie planuojamus investicinius projektus ir apie

ivairius faktus, aplinkybes ir sqlygas, kurios gali buti reikimingos atliekant vertinima, mums buvo pateikta

tokia apimtimi, kokia yra nurodyta lioje vertinimo ataskaitoje, papildoma informacija mums nebuvo

pateikta.

Mes neturime informacijos, kad tarp uisakovo ir kokios nors turto vertinimo imones ar kitq asmenLl kilo

ginias del turto vert€s nustatymo.

> pateikta vertinimo ataskaita nereiikia, kad yra atliktos audito proced0ros. Atliekant vertinimq, vertintojai

neatliko nepriklausomos analizes ir/ar kittl tyrimq, kitr.l veiksmq ddl pateikttl istoriniq ir prognozuojamq

duomenq.

Mes patvirtiname savo iSvadq pagristumq, remiantis esamomis turto naudojimo sqlygomis.

Mes paiymime, jog kitq sqlygq ir aplinkybiq, neiSdestytr-l Sioje ataskaitoje, kurios galdtq tureti itakos turto ir

lsipareigojimq vertinimui ir i kurias nebuvo atsi:velgta - nenustatyta.

Nekilnojamojo turto vertinimo apziUros metu nebuvo nuslepti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto

b0kles defektai, galejq turdti itakos nustatytai turto rinkos vertei.

Vertinamas nekilnojamasis turtas yra pastatwas, uiimamas ir eksploatuojamas, pagal visus istatymq

keliamus reikalavimus, iskaitant zoniSkumq, iemds paskirtl, prieigaisrines apsaugos, sveikatos apsaugos,

gamtos apsaugos bei visLl kitq institucijq, turin6iq jurisdikcijq vertinamo nekilnojamojo turto at:vilgiu,

taikomus norminius reikalavimus, reglamentus, nuostatus ir kodeksus.

lstatymq, norminiq reikalavimq, reglamentq, nuostatq ar kodeksq pazeidimai gali turdti itakos

turto/verslo kainai, kuri gali buti sumoketa ui vertinamq turta atviroje rinkoje, ivertinus rinkos konjunkturq,

jskaitant ekonomines, socialines ir politines aplinkybes, oficialiE turto vertinimo data.
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> Nustatytos turto vertds negalima naudoti kaip iio turto vertes kokiu nors kitu laiku,

nepa siko nsu ltavus su iios vertinimo ataskaitos autoriumi.

> Ataskaitoje pateikta informacija negali b0ti laikoma kaip imonds atliktq operacijq patvirtinimas ir

jmon6s taisykliq ar nuostatLl atitikimas teises aktams.

Atlikdami uzduoti mes vadovavomes 1999 m. geguzds men. 25 d. Lietuvos Respublikos Seimo priimtu Lietuvos

Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindq istatymu Nr. Vlll - 1202 (aktualia redakcija), kitais Lietuvos

Respublikos istatymais, teisds aktais, Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais, taip pat Lietuvos Respublikos

Finansq ministro jsakymu patvirtintu Turto vertintojrl profesinds etikos kodeksu bei biudietines istaigos Audito,

apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos (AVNT) nurodymais ir sprendimais.

5i vertinimo ataskaita galioja tik pasirasyta originaliu paraiu. Vertintojas pareiSkd nepriklausomq nuomonq.

2,6, vertinimo apimtis ir eiga

Turto vertes pagrindimas apima bendrosios bei specifinds informacijos, susijusios su vertinimu surinkimq,

tikslinimq bei analizq. Turto vertinimas buvo atliktas iiais etapais:

> Nustatytas vertes nustatymo pagrindimas;

> Nustatyta vertes nustatymo data;

> Nustatytas vertinamo objekto egzistavimo faktas: surinkti egzistavima patvirtinantys dokumentai (jtl

kopijos), atlikta objekto ir jo daliq apii0ra, jvertinta jo bukl6;

} Sura5ytas apii0ros aktas;
.- 

| ) Surinkti duomenys apie panaiiLl objektq pardavimus, pasiilq;
/ > Nustatytas turto esamo naudojimo pobudis, ivertintos jo tolimesnio panaudojimo perspektyvos bei

a lternatyvaus pa na udojimo galimybds;

I > Surinkti duomenys apie vertinamo turto rinkos konjunkturq ir ekonomines sqlygas.
I

Svarbiausi surinkti duomenys, faktai ir vertintojo atliktos isvados yra pateikiamos ataskaitos dalyse: ,,Vertinamo

J turto juridines cha ra kte ristikos", ,,Vertinamojo turto technin6s cha ra kte ristikos". Vertintojas, vertindamas turtq,

naudojosi informacija, kurijam buvo pateikta ir (arba) vieiai prieinama, rodanti paddti iki turto vertinimo dienos ir

vertinimo metu.

-
Vertinimo pagrindas - nuostata d6l pagrindiniq vertinimo prielaidq. Vertinimo pagrindas apima pagrindines

) prielaidas, kuriomis remiantis yra nustatoma iivadoje nurodoma vert6, pvz., hipotetinio sandorio pobudis,

sandorio Saliq tarpusavio santykiai ir motyvai, ir kokiu mastu turtas arba verslas yra pristatytas rinkai. Vertinimo

pagrindas skiriasi priklausomai nuo vertinimo tikslo.

-
Vertinimo pagrindas turetr/ bUti aiskiaiatskirtas nuo:

> Vertei nustatyti taikyto metodo ar skaidiavimo b[do;
> Vertinamojo turto ro5ies;

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantq g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. paStas: info(aauditai.lt



l-

II
rlI
T
l_
f:
l_
l-
L-

Nekif nojamojo turto vertinimo ataskaita N r. 4 6 / 292 t(KLAt)120

Faktines ar menamos turto bukles vertinimo metu;
Papildomq prielaidq ar specialiqjq prielaidU kurios konkrediomis aplinkybemis kei6ia pagrindines

prielaidas.

Vertinimo pagrindas gali bnti trijq pagrindiniq kategorijq:

Pirmoji kategorija parodo Iabiausiaitiketinq kainq, kuri butq gauta atlikus menamA mainq sandori laisvoje

ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos verte, kaip ji apibreita WS.

Antrosios kategorijos vertinimo pagrindu nurodoma, kokiq naudq asmuo ar jmone gauna naudodamasi
nuosavybes teisemis i atitinkamE turtq. Tokiq vertq turtas turi tik tam asmeniui ar lmonei ir tokia verte

Sali buti visai nesvarbi kitiems rinkos dalyviams. Siai kategorijai priskiriama investicine vertd ir specialioji
verte, kaip ji apibre:ta TVS.

2 Treaiosios kategorijos vertinimo pagrindas nustato kainq, ddl kurios pagristai susitartq dvi konkredios

sandorio ialys vykdydamos turto mainq sandorj. Nors Salys gali bUti nesusijusios ir derdtis iprastomis
rinkos sqlygomis, ir turtas nebutinai turi b[ti pristatytas rinkai, ir Saliq susitarimu nustatyta kaina gali

b0ti kaina, atspindinti nuosavybes teisiq i tokl turtq arba verslq suteikiamus privalumus ir trukumus
sandorio ialims, o ne visai rinkai. Siai kategorijai priskiriama tikroji vertd, kaip ji apibreZta ryS.

Vertinimo metu nustatomas rinkos verte. Atliekant vertinimq gali prireikti remtis jvairiais vertinimo pagrindais,

kurie gali bUti nustatyti istatuose, teises aktuose, privaiiose sutartyse ar kituose dokumentuose. Nors tokie
vertinimo pagrindai gali atrodyti panaius jryS apibre:tus vertinimo pagrindus, iSskyrus atvejus, kai atitinkamame
dokumente yra pateikta nuoroda j TVs, tokie vertinimo pagrindai gali b0ti taikomi kitaip, nei apraiyta Siuose

standartuose. Tokie vertinimo pagrindai turi bUti aiikinami ir taikomi pagal atitinkamq ialtiniq dokumentq
reikalavimus.

Norint nustatyti vertq pagal atitinkamq vertinimo pagrindq gali buti vadovaujamasi vienu ar daugiau vertinimo
metodq. Zemiau apibudinti ir apibreiti vertinimo metodai yra pagrindiniai vertinimo metodai. Metodai Vra
grind:iamiekonominiais kainq pusiausvyros, naudos numatymo ir pakeidiamumo principais.

Lyginamasis metodas - vertinimo metodas, leidiiantis nustatyti vertq lyginant vertinama turtE su analogisku ar
panaiiu iinomos kainos turtu. Pagal ii metodq pirmiausia nustatoma neseniai rinkoje ivykdytq sandoriq
analogiSku ar panaiiu turto sandoriq kaina. Jeigu neseniai buvo ivykdyti keli tokie sandoriai, gali b[ti tikslinga

ivertinti i pardavimo sqraius itraukto ar si0lomo parduoti analogiiko ar panaiaus turto kainq, aiSkiai nustadius,
kad tokia informacija yra aktuali ir kritiSkai iianalizuota. Taip pat gali prireikti tokiE informacijq apie kainas

atitinkamai koreguoti, siekiant parodyti galimus skirtumus tarp faktiniq sandoriq ir vertinimo pagrindo, ir
atsizvelgti j tokiam vertinimui atlikti priimtas prielaidas. Pa:ymimos visas nepanaiios (skirtingos) vertinamLl ir
palyginamUq objektq savybes ir apskaidiuojama vertinamo objekto verte. Bendra vertinamq objektq rinkos vertd
a pskaidiuoja ma pagalformulq:

RV=PK + PV

Formuleje na udoja mq sutrumpinimq reikimes:

RV - vertinamo objekto rinkos verte;

(1 formuld)

10
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PK - palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV - patikslinimq verte (ji gali buti ir neigiama).

Vertinamo turto rinkos vertes skaidiavimai remiasi nagrinejamo objekto ir palyginamqjq objektq cha ra kte ristikrt
palyginimu bei jq skirtumq itakos vertinamojo objekto vertes nustatymui ivertinimu. patikslinimai yra skaidiuojami
atsiivelgiant i esamq ialia vertinamo objekto nekilnojamojo turto rinkos konjunkt0rq, kainq lygius bei dinamikq
vertinimo metu ir lyginamqiq objektq pirkimo - pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir lyginamrJq objektq
dislokacijq, buklq, privaiiavimo galimybes, iniinerinq infrastruktirq, panaudojimo perspektyvas ir kitus faktorius,
veikiandius vertinamo turto verte.

Vertes skai6iavimai lyginamosios vertes metodu vykdomi dviem etapais:

1) objekto - analogo suradimas;

2l a nalogo vertes korekcija

KorekcUa gali buti:

1) taikomi pataisos koeficientai, i5 kuriq dauginama analogo verte;
2) taikoma absoliutaus dyd;io pataisa, kuri yra pridedama arba atimama ii analogo vertes.

Jeigu palyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamo objekto dar ir papildomq pagerinimq buvimu arba nebuvimu
bei taikomi ne vienas, o keli pataisos koeficientai, tai aukgdiau pateiktA formulq galima papildyti irji bus tokia:

RV = PK + K1 x K2 x...* Kn + Vp (2 formul€)

Form uldje naudojamq sutrumpinimq reiksmes:

RV - vertinamo objekto rinkos verte;
PK - palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;

K1, K2, Kn - pataisos koeficientai, ivertinantys vertinamojo
VP - papildomq pagerinimq verte (ji gali blti teigiama arba

ir palyginamojo objektq parametrq skirtumus;
neigiama).

Pajamq metodas - vertinimo metodas, pagal kuri vert6 nustatoma konvertuojant busimus pinigq srautus i esamE
kapitalo verte. Pajamq metodo esme - vertinamo turto teikiamos naudos - grynrJU b0simqjLl pinigq srautrl
perskaidiavimas iturto vertq. Pagal pajamq metodq turtas gali butivertinamas taikant tokius skaidiavimo bidus:

> Diskontuotq pinigq srautq skaidiavimo budas;

F Kapita lizavimo skaidiavimo budas;
> Kiti tarptautineje praktikoje taikomi skaidiavimo budai.

Taikant diskontuotq pinigq srautq bridq, turto vertd apskaiiiuojama kaip grynqjq busimqiq pinigq srautq
dabartind verte. Grynieji pinigq srautai esamiems ar potencialiems savininkams suformuoja jiems priklausandiq

imones a ktyvtl vertq, kuri gali neatitikti imonds turto atskirU daliq veriiq sumos, kadangi efektyviai naudojant
turta, imones verslo vertd viriija materialaus turto daliU verdiq sumq ir atvirkidiai, nesant pakankamam turto
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panaudojimo ir valdymo efektyvumui, lmones vykdomo verslo sukuriama vertd yra ma:esnd uZ jos materialaus
turto daliq verdiLl sumE.

Taikant diskontuottl pinigq srautq skaiiiavimo buda, turtas ar verslas yra priimamas ir vertinamas kaip pastoviai

veikiantis. Diskontuotrl pinigq srautq budu turtas vertinamas kaip verslo objektas, kurio vertq sudaro, ne

egzistuojanaio materialaus ir nematerialaus turto visuma, o bosimqiq pinigq srautq ir tqstinumo vertes dabartiniLl

verdiq suma. Turimi pinigai i5 karto gali teikti pelnq juos investavus, o tai sudaro vadinamqjq pinigq vertq laike.

Svarbiausi dabartines vertes priklausomybes faktoriai:

1) Laiko tarpas, kuris praeis iki pinigq gavimo;

2) Alternatyvieji kaStai (nauda, kuriq galima gauti pinigus panaudojus kitud;
3) Rizikingumo laipsnis (pagal kapitalo vertinimo modeli, kuo rizikingesnis verslas, tuo didesn! pelnq

(reikalaujamq pelno normq)), norima gauti i5 verslo.

Turto rinkos verte, taikant diskontuotrl pinigrl srautq skaiaiavimo budq, apskaidiuojama pagalformules:

AV = DV + TV (3 formuld)

ZPS PS, LPSDt - .---:, - _, +...+ :---i; (4formut6)
lt+d) (r +dJ- \t+d)

.1 n - paskutinis laikotarpis, kurio pajamos yra prognozuojamos;

) a - augimo norma laikotarpiu po pradinio prognozuojamo laikotarpio.

LPS- 1
I t. = ,, x_ (5 formul6)

(d - a) (1+ d)'

Formuleje naudojamq sutrumpinimq reikimes:

AV - Turto rinkos vertd;

DV - diskontuotq pinigq srautLl dabartine verte;

ry - tqstinumo vert6s dabartine verte;

LPS 1 ...LPS n- 1-ojo - n-tojo laikotarpio b[simieji laisvieji pinigq srautai;
d - diskonto norma (ka pita liza cijos norma);

LP!= E B ITDA- |+/-AKP (6 formuld)

Taikant diskontuotq pinigq srautq skaidiavimo budq, laisvasis pinigq srautas yra apskaitiuojamas prie grynojo
pelno pridedant nuvertejimA, amortizacijA, pahikanas ir pelno mokesti (EBITDA), atimant investicijas ir ivertinant
imon6s trumpalaikio turto ir trumpalaikiq jsipareigojimq (apyvartinio kapitalo) pokydius. Laisvasis pinigq srautas
yra apskaidiuojamas pagal formulq:
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Irj Formuleje naudojamq sutrumpinimq reik5mes:

Rd - skolinto kapitalo sEnaudos;

) Wd - skolinto kapitalo dalis visame jdarbintame kapitale;

t- efektyvi pelno mokesdio norma;

Rs - reikalaujama akcininkq nuosavybds grqZa;
1 W - nuosavo kapitalo dalis visame idarbintame kapitale;

D - skolinto kapitalo vertd;

Form ul6je naudojamq sutrumpinimq reikimds:

LPS - Prognozuojamas laisvasis pinigq srautas;

EBITDA - Pelnas prie5 nuvertejimq, amortizacijq, palukanq sqnaudas ir pelno mokestl;

l- Investicijos;

APK - Apyvartinio kapitalo pokytis.

Pelnas prieS nuvertdjimq, amortizacijq, palIkanq sqnaudas ir pelno mokest! arba kitaip EBITDA yra

a pskaidiuojamas:

EBITDA= Grynasis pelnas + Pelno mokestis + Pal[kanos + Nuvertejimas + Amortizacija (7 formul€)

Praktikoje yra naudojamas ne vienas metodas apskaidiuoti diskonto norma, tadiau vienas populiariausiq yra

svertinis kapitalo kastq vidurkis WACC (weighted average cost of capital), kuris jvertina viso kapitalo vertq - tiek

skolinto, tiek nuosavo.

d = WACC; (8 formul6)

Vidutind svertinio kapitalo kaina (WACC) apskaidiuojama atsiZvelgiant i svertinq akcininkq nuosavybds ir skolinto

kapitalo nuomojimo kainq. WACC reikSm6 gali buti apskaidiuota ivertinus ir nelvertinus mokestinio efekto. lmonds
investiciniq projektq pagrindimui paprastai naudoja WACC ivertinus mokestini efektE.

Aritmetind WACC ska i6iavimo formul6:

WACC = Ro xWo x(1 - t) + R"xIr 
" 

(9 formul|l

Il'" = D (Loformulll" D+E

I4r"=# (uformu16)

13
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E - nuosavo kapitalo vertd.

Reikalaujama nuosavo kapitalo grqZa nustatoma remiantis pagrindinio kapitalo kainos modeliu (CAPM),

atsi:velgiant i prieinamas nerizikingas palikanq normas, vertybiniq popieriq rinkos grqiq ir optimalius Beta

faktorius (sisteminq rizikq). Reikalaujama nuosavo kapitalo graia matematiniais terminais apskaiaiuojama taip:

R"= Rr + f "x(R" -Rr)+R" (12 formuld)

Form u leje naudojamq sutrumpinimq reiksmes:

fi" - reikalaujama nuosavo kapitalo grAia;

R, - nerizikinga palukanq norma;

ft - imonds nuosavo kapitalo Beta rodiklis (rizikos ivertinimo koeficientas);

Rrn - numatoma rizikos portfelio grqia (bendro rinkos pelningumo norma);

Rr -specifine rizikos premija;

(fi- - /?1) - akcininkq nuosavybds rizikos premija, atspindinti reikalaujamq akcinio kapitalo investicijq grqZos

premija lyginant su nerizikinga investicijq grqTos norma.

Kapitalizavimo skaiiiavimo budas dainiausiai yra taikomas, kai numatomi grynqjq busimqjq pinigLl srautai kinta

tolydZiai. Vertinamo turto naudojimo verte, taikant kapitalizavimo skaidiavimo b0dq, apskaidiuojama

kapitalizuojant grynasias koreguotas pajamas (grynqsias koreguotas pajamas pagal pasirinktq pajamq bazq

dalinant i5 kapitalizavimo normos). Vertinamo turto naudojimo vert6, taikant kapitalizavimo skaidiavimo bOdq,

apskaidiuojama pagal formulq:

*, =+ (13formut6)

Form uleje naudojamq sutrumpinimq reik!mes:

NY- naudojimo verte;

6P - grynosios metinds pajamos;

R - kapitalizavimo normos rodiklis.

Remiantis 5ia formule, grynosios metinAs pajamos yra apskaiaiuojamos:

GP=NVxR (14 formul6)

Kapitalizacijos norma r apskaidiuojama pagal 5iq formulq:

R: pt +Ly, (15 formul6)

I4
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Formuleje na udoja m q sutrumpinimq reiksmes:

pb - bazine norma (nerizikinga arba ma:iausiai rizikinga palukanLl norma),

yi - i-asis pataisymas/priedas.

l5laidq (kaitq) metodas - iio metodo pagrindas yra skaiaiavimai, kiek kainuotq atkurti esamos fizines bukles ir

esamq eksploataciniq bei naudingumo savybiq objektus, pagal vertinimo metu taikomas darbq technologijas bei

kainas. Pagal 5j metodA daroma prielaida, kad kaina, kuriq pirkejas rinkoje moketq uZ vertinamq turtq, jeigu tam
poveikio neturetq tokie veiksniai, kaip laikas, rizika ar kiti, butq ne didesnd nei analogiiko turto isigijimo,
pagaminimo, atkurimo, atgaminimo, atstatymo (irengimo) kaina. lSlaidq (kaitq) metodu nustatoma atkuriamoji

turto verte. ,,Turto ir verslo vertinimo metodikos" patvirtintos ?072-04-27 LR finansq ministro isakymu Nr. 1K-159

lll skyriuje isdestyta, kad ,,i5laidq (kaitq) metodo esm6 - prielaida, kad kaina, kuriq pirkejas rinkoje moketq uZ

vertinamQ turtE, jeigu tam poveikiui neturdtq tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, botq ne didesn6, nei

analogiSko turto jsigijimo, pagaminimo, atk0rimo, atgaminimo, atstatymo (!rengimo) kaina.

Metodikoje nurodoma, kad,,metodas taikomas apskaiaiuojant specialios paskirties arba retai rinkoje parduodamq

objektq vertq, kai Iyginamuoju ar pajamq metodu turto rinkos vertds nustatyti neimanoma. Dainai ddl amiiaus ar

nuvertejimo vertinamas turtas yra maiiau patrauklus, nei alternatyvus turtas, kuri galima nusipirkti ar sukurti.

Tokiu atveju, priklausomai nuo taikomo vertinimo pagrindo gali prireikti koreguoti alternatyvaus turto savikainq.

Siuo metodu turto verte nustatoma pagal formulq:

AV=AK-NV+ZV (16 formul6)

Formuldje naudojamq sutrumpinimq reikimes:

AV - vertinamo objekto atkuriamoji vertd;

AK -vertinamo objekto atk[rimo kaitq vertd;

NV - vertinamo objekto nuvertejimas;

ZV - iemes sklypo verte (jeigu aktuali).

Vertinamo turto suk0rimo sqnaudos nustatomos vienu i5 iiq skaiiiavimo modeliq:

> Vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaidiavimo modeliu;

> Vertinamo turto sukurimo skaiaiavimo modeliu.

Tiek turto pakeitimo iSlaidos, tiek jo suk0rimo iSlaidos gali buti naudojamos kaip pradiniai vertinimo duomenys.

Paprastai turto ekonominq vertq rodo butent turto naudingumas arba funkcionalumas, o ne jo fizines savybds. Be

to, taikant turto pakeitimo islaidas moderniam panaSiam turtui sukurti, reiketq atkreipti demesi i tam tikrus su

vertinamu turtu susijusio funkcinio nuvertdjimo aspektus. Taaiau kai kuriais atvejais vienintelis bUdas pakeisti

turto naudingumq yra isigyti arba sukurti kitq tokio pat naudingumo turtq. Tokiu atveju turetq blti taikomos turto
atk0 rimo iilaidos.

Vertinamo turto oakeitimo kitu turtu skaiiiavimo modelis:
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Turto pakeitimo iilaidos yra naujo modernaus tapataus turto sukurimo ar isigijimo iSlaidos vertes nustatymo
dienq Skaiaiuojant turto pakeitimo iSlaidas, pirmiausia butina nustatyti modernq panaiaus naudingumo turtq,
kuri tikdtinas pirkejas laikytq vertinamo turto alternatyva. Norint tai padaryti, butina suprasti tokio turto
naudingumq ar funkcionalumq. lilaidq metodo esmq sudaro tai, kad svarstydamas, kiek galetq b1ti mokama ui
turta, pirkejas atsi:velgtq j alternatyvaus, tokio pat naudingumo turto pirkimo ar suk0rimo iilaidas. Turtas,
iSskyrus naujq arba neseniai sukurtq ar isigytq, daZnai turi nereikalingq savybiq arba neteikia ekonomines ar
kitokios naudos. Tipinis pirkejas nemoketq ui tokias jam neaktualias turto savybes ir i Jas neturetq buti
atsiivelgiama parenkant modernq panaiq turtE.

Vertinamo turto suk0rimo skaitiavimo modelis:

Turto sukUrimo iSlaidos yra tikslios turto kopijos naudojant tas padias mediiagas, gamybos bidus, tokios pat
kokyb6s ir dizaino, iskaitant turto tr[kumus, sukurimo iSlaidos vertes nustatymo dienq. Jei tai padaryti bOtq
neimanoma, pvz., del to, kad medZiagos ar technologijos jau nebenaudojamos, reiketq atidziai apsvarsdius
naudoti pana5iausio galimo atitikmens sukurimo iSlaidas. Turto sukurimo iSlaidos apima visas iilaidas, kurias
patiria tipinis rinkos dalyvis, siekdamas sukurti pana3aus naudingumo turtq.Sios iSlaidos skirsis priklausomai nuo
vertinimo pagrindo ir bet kokiq su vertinimu susijusir.l prielaidq.

Vertinamo turto nuvertdjimas nustatomas vienu i5 iemiau nurodytq modeliu:

F Suskaidymo skaidiavimo modelis;
) Gyvavimo amiia us modelis;

> Rinkos pokydiq skaidiavimo modelis.

Suskaidymo skaiiiavimo modelis:

5io modelio esmd, kad turtas vertq praranda trimis aspektais: fiziniu, funkciniu ir ekonominiu.

Fizinis nuvertdjimas - rodo fizinius vertinamo objekto savybiq pakitimus nuo jo eksploatacUos pradiios.

Funkcinis nuvertdjimas - vertinamo objekto funkciniq trikumq atsiradimas per tam tikrq laikotarpi, rinkoje
pasikeitus technologijai, madai, skoniui ar d6l kitu veiksniu.

Ekonominis nuvert6jimas - ji sukelia veiksniai, esantys ui vertinamo objekto ribq. Tai ukiniq vienetq, tarpusavy1e
susijusiq gamybiniais, vartojimo, mainq, finansiniais ir kitais ryiiais, sistema.
Bendra nuvertejimo suma nustatoma pagal formulq:

NV=FN-TN+EN (17 formuld)

Formuleje naudojamq sutrumpinimq reikimes:

NV - vertinamo objekto nuvertejimas;
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FN - fizinis nuvertejimas;

TN - funkcinis nuvertejimas;

EN - ekonominis nuvertdjimas.

Gyvavimo amiiaus modelis:

Sis modelis pagristas objektq apziura ir remiasi tuo, kad efektyvus amZius atspindi tipinj ekonomin! amiiq.

Ekonominis amiius - laiko tarpas, kurio metu turtq galima naudoti ir gauti pelna.

Likqs ekonominis amiius - tai laikas nuo pastato vertinimo datos iki ekonominio amiiaus pabaigos.

Fizinis amiius - tai laikas per kuri statinys realiai egzistuoja ir yra tinkamas naudoti.

Efektyvus amiius - laiko tarpas, kuris ivertinamas, atsizvelgiant iobjekto b0klq, dizaina ir kitus veiksnius turindius

_j itaka objekto vertei. Turto efektyvus amiius rodo jo blklq ir naudingumq, pvz., jei turtas yra prastai pri:iurimas, jo

efektyvus amiius gali b0ti ilgesnis, nei chronologinis amiius jo vertinimo dienq, arba, jei turtas buvo remontuotas,
jo efektyvus amiius gali buti trumpesnis, nei chronologinis amiius vertinimo dienE.

Chronologinis (faktinis) amiius - laikotarpis nuo statinio statybos pabaigos iki vertinimo momento.

- Taikant gyvenimo amiiaus modeli, nuvertejimo procentas apskaiaiuojamas ivertinant efektyvaus amiiaus ir

, 
ekonominio amziaus santyki' 

,-a!!. * 1ngo10 : NV{o/o)(18 formur6}
TBkA

- Formul6je naudojamq sutrumpinimq reikimds:

r\v - nuveneJrmo vene;

- EfA - efektyvus amiius;

TEkA - bendra ekonominio amZiaus trukme (Chronologinis (faktinis) amZius + LikQs ekonominis amzius);

- Rinkos pokytiq skaiiiavimo modelis:

- Norint taikyti 5l modell butina surasti vienq ar daugiau rinkoje parduotq objektq kurie atitinka vertinama objektq.

Lyginamajam objektui paskaiiiuojama atkuria moji vert6. Nuvertdjimas skaidiuojamas:

NV=AV-PK (19 formul6)

Form uleje naudojamq sutrumpinimq reikSm6s:

NV - vertinamo objekto nuvertejimas;

AV - lyginamojo objekto atkuriamoji vertd;

PK - lyginamojo objekto pardavimo kaina.
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Sis modelis yra taikomas itin retai, nes yra

rinkoje.

Skirtingais poiiiriais ir metodais nustatyta

,,ivairovq" numato Tarptautiniai ir Europos

tvarka.

suddtinga surasti tapatq palyginama objektE kuris b0tq parduotas

turto verte ekonomikos sElygomis

vertinimo standartai, nuroda ntys

yra gana skirtinga. Tokiq verdiq

turto vertes metodq parin kimo

Visais metodais siekiama rasti kuo tikslesnq turto vertq, tadiau galutinis vertds dydis priklauso nuo visq esamq

duomenq ir procesq ivertinimo, ir vertes dydiiq, gautq skaidiuojant skirtingais metodais, suderinimo randant

galutinq vertes sqmatq.

Kadangi vertinimas yra labiausiai tikdtino rezultato i5 galimq rezultatq intervalo nustatymas, remiantis vertinant
padarytomis prielaidomis, visais atvejais, nustatytai rinkos vertei yra budingas neapibreitumas. Reikimingas

neapibreZtumas turi brlti atskleidiiamas vertinimo ataskaitoje, kaip nurodo 4-asis TID ,,Vertinimo
neapibrd:tumas". Jei ataskaitoje yra nenurodomas galimas neapibreztumo lygis, jis yra laikomas nereikimingu.

3. APRASOMOIIDALIS

Siame skyriuje yra apraSomoji informacija apie vertinamo nekilnojamojo turto buvimo vietos ekonominius,

socialinius rodiklius, rinkos konjunkt0rq, finansavimo salygas, vertinamo turto teisini reZimq.

3.1. Vertinamo nekilnoiamoio turto rinkos koniunktiira (aplinkos charakteristika)

3,1.1. Lietuvos makroekonomikos apZvalga

Makroekonomikos apivalga yra pateikiama, remiantis Lietuvos Banko atlikta analize ir prognozdmis.zl

Pasaulio ekonoming raidq stipriai veikia besikeidianti pandemine padetis, vyriausybiq sprendimai del jmoniq

veiklos ir gyventojq judejimo apribojimq bei itin didelis neapibrditumas, rodantis, kad susiklostd neiprasta

situacija tiek jmonems, tiek gyventojams. Daugelyje Saliq ekonominis aktyvumas krito ypaa daug jau 2020 m. kovo

m6n., kai buvo ivestas karantinas, sumaiintos gyventojrl galimybes juddti savo ialyse ir tarp 5aliq, atsirado

tarptautines prekybos suvariymq. Duomenys patvirtina, kad kovo men. maZmenine prekyba pagrindindje Lietuvos

prekybos partnerdje Europos Saiungoje {ES) per menes! sumaZejo 10,4, o apdirbamoji gamyba - 11-,1 proc.L

Daugiausia krito ilgalaikio vartojimo ir investiciniq prekiq gamyba, bet taip pat suma)djo ir kitq prekiq bei

produktrl (trumpalaikio vartojimo prekiq, energijos ir tarpinio vartojimo produktq) gamyba. Visrl iSsivysdiusiq Saliq

apdirbamoji gamyba per kovo mdn. susitraukd apie 7 proc., ir to neatsvdrd pradejusi atsitiesti gamyba Kinijoje, kur

virusologine pad6tis i5 pradiiq blogejo, o vdliau eme gerdti anksiiau nei kituose pasaulio regionuose. Sprendiiant

ii pirkimo vadybininkq indeksq, situacija pasaulyje dar labiau prastejo balandZio men. - ji daug prast6jo tiek
gamybos, tiek paslaugq sektoriuose.

,1 https://\ aa.w.lb,lt/lt/apzvalgos-ir-leidiniai/category.39/series.16B
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Paddtis pamaiu dmd keistis antrojo ketvirdio viduryje. Geguids m6n. nemaiame skaidiuje iSsivysdiusiq ekonomikq
pandemine situacija jau nebeblogdjo, o imoniq veiklos ir gyventojq juddjimo suvariymai buvo ivelninami. Kitaip

nei iiq suvariymq ivedimas, jq Svelninimas vyksta tik gana laipsniSkai ir nevienodai ivairiose ialyse priklausomai

nuo virusologinds situacijos ir galimybiq reaguoti ipotencialq paddties blogdjimq. Sprendiiant ii iiuo metu

turimos informacijos, Europos ialiq ekonomikos aktwumas pradeda pamaiu atsigauti. Tai bent ii dalies pavirtina

iiek tiek padiddjq elektros vartojimo ir gyventojrl mobilumo rodikliai didiiosiose ES valstybdse. Tadiau 3i

pagyvejimA vis d6lto vertinti yra sunku, nes teb6ra daug veiksniq, ribosiandiq ukio aktyvumq netgi artimiausiais

mdnesiais - tai ir nuogqstavimai del galimo virusologines paddties blogdjimo, iSaugqs namq ikiq atsargumas ir
didesnis taupymas, blogejanti ir, tikdtina, toliau blogdsianti darbo rinkq padetis. Visa tai daro poveiki tiek

gyventojrl, tiek imoniq nuotaikoms, pavyzdiiui, euro zonos ekonominiq vertinimq rodiklis balandiio m6n. smuko I

dar neregetas:emumas ir, nors geguZds mdn. jis Siek tiek atsigavo, vis dar teb6ra gerokai iemiau ilgalaikio

vid u rkio.

Veiklos apribojimai ir kritusi paklausa sumaiino ir Lietuvos ekonomikos aktyvumq, tadiau metq pradiioje

Lietuvoje, palyginti su kai kuriomis kitomis Salimis, padetis buvo geresn6. Per 2020 m. pirmaji ketvirti Lietuvos

ekonomika susitrauke vos 0,3 proc. (palyginkime: ES realusis BVP sumaZdjo 3,3 %). Geresne nei ES Saliq buvo

Lietuvos apdirbamosios gamybos ir statybq veiklq padetis. Apdirbamoji gamyba Lietuvoje ypai iSsiskyrd kovo

men., kai ji vis dar nemaidjo, nes aia geresni buvo santykinai didesniq pramones 5akq, pavyzdiiui, maisto

pramonds, rezultatai; taip pat spardiaididejo dideliais svyravimais pasizyminaiq 5akq, pavyzdziui, vaistq pramones,

gamyba. Skirtingai nei ES, per pirmqji ketvirtj Lietuvoje nesumaiejo statybq veiklos apimtis - tiketina, kad tam

itakos turejo intenswus paramos i5 ES fondq naudojimas; pastebdtina, kad atliktq statybos darbq nesumaiejo ir

daugelyje kitq naujqjq ES 5aliq, kuriose leSq ii ES paramos fondq taip pat naudojama gausiau.

Kur kas didesnl nuosmuk! Lietuvos ekonomika patiria 2020 m. antraji ketvirti, o tolesnq jos raidq gaubia didelis

neapibrditumas. Nors buvo ir yra taikomos ivairios paramos priemones, skatinandios iilaikyti darbo vietas ir

prisidedanfios prie gyventojrl pajamq bei imoniq gyvybingumo tiek Lietuvoje, tiek uisienio Salyse, vis delto ivesti

lvairus veiklos ir judejimo apribojimai bei vis labiau isigaldjqs nerimas d6l ateities perspektyvq reik5mingai

pablogino antrojo ketvirdio Salies okio rodiklius. Teb6ra didelis neaiskumas, kiek ekonominis aktyvumas sumaids

ii ketvirti, tadiau tvyro dar didesnis neapibrditumas, kaip stipriai 3is aktyvumas ims atsigauti ir kokia bus

atsigavimo trajektorija. Todel, atnaujinant makroekonominiq rodikliq prognozes, vril sudaromas ne tik bazinis

prognoziq scenarijus, bet ir du alternatyv0s - palankusis ir atsiaurusis - scenarijai.

Pagal bazini scenarijq daroma prielaida, kad pasaulyje virusologine padetis visiikai susitvarkys ne i5 karto,

artimiausiais ketvirdiais galimai vel atsiras tam tikrq koronaviruso (COVID-19) iidiniq, o tai slopins pasaulio ir
Lietuvos ekonomikos atsigavimq. Pasitvirtinus Siam scenarijui, Lietuvos ekonomika Siemet kristq 9,7 proc. (Zr. L

lentelQ). Ma:iau neigiamq, nei anksdiau tikdtasi, perspektyvq lemia gerokai geresnd, nei numatyta, Lietuvos

ekonomind raida pirmaji ketvirti, taip pat ne tiek daug, kiek manyta, blogejanti darbo rinkos padetis ir numatomos

papildomos uki skatinanaios vieiqjq finansq priemonds. Nors privadiojo vartojimo iSlaidos Siemet trauksis maZiau,

nei buvo manyta ankstiau, vis vien prognozuojamas jq dviienklis maidjimas, nes jas turdtq riboti ne tik karantino

priemones, bet ir pablogejusi darbo rinkos padetis bei didelis neapibreitumas d6l ateities perspektyvrl. Ne visrl

ekonomikos sridiq prognoze pagerinta. Stipriai pablogejus tarptautinei ekonominei raidai, uisienio paklausa -
Lietuvos prekybos partneriLl importas - Siemet vis delto turetll kristi daugiau, nei numatyta ankstesndse

ma kroekonomindse prognozdse. Toddl ir eksporto traukimasis gali buti didesnis, nei tikdtasi anksdiau.
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Lentele Nr. 1. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida - bazinis scenarijus (2O2O m, kovo m6n. prognozd).
Saltinis: Lietuvos bankas.

Ekonomikai atsigaunant pagal bazin! scenarijq, ji nuosekliai praddtrl augti jau 2020 m. antraii pusmeti, bet

pasiektq priei krizQ stebdtA lyg! ne anksiiau nei 2022 m. Kaip ir per ankstesnq krizq, taip ir per iiq krizq ukio

atsigavimE labiausiai turetq skatinti eksportuojantysis ekonomikos sektorius. Vidaus paklausai sumaZejus ir vidaus

rinkai esant gana ribotai, tiketina, ir vel bus stengiamasi plestis jau esamose ir naujose uisienio rinkose. Todel

numatoma, kad iiemet daug nukritqs kitqmet eksportas kils daugiau nei 14 proc. Tai teigiamai veiks privadiojo

sektoriaus investicijas, darbo rinkos rodiklius. Atsigaunantis atvirasis ekonomikos sektorius skatinanfiai turdtq

veikti ir kitE Dkio dal!, bet i vidaus paklausq orientuotos veiklos prieS krizq stebetq aktyvumo lygj tur6tq pasiekti

gerokai vdliau. Viena ii to prieiasdiq - paprastai v6luojanti pasikeisti paddtis darbo rinkoje. Tvyrant

neapibreitumui del ukio perspektyvos, gali buti neskubama gausiai samdyti naujq darbuotojq ir kelti darbo atlygi.

Kitaip sakant, dar kuri laikq butq panaudojamos galimybds didinti darbo nasumQ, o darbo uZmokestis botq

spardiau keliamas, kai v€l isigaletq itampa darbo rinkoje. Visa tai ribotq privaaiojo vartojimo atsigavimE.

Numatoma, kad privatusis vartojimas i priel krizq stebdta lygl sugrii veliau nei visas ekonominis aktyvumas.

Didelis ir staigus sukrdtimas, kuri dabar patiria Lietuvos ekonomika, tures ir ilgalaikiLl pasekmiq. Nors kol kas

numatomas gana svarus atsigavimas, vis delto Siemet investicijos privadiajame sektoriuje turdtq kristi gana daug.

Tik per kelerius metus jos galdtq sugriiti i priei krizq stebeta lygi. Tai tur6tq maiinandiai veikti Lietuvos

ekonomikos potencialq, t. y. maiinti potencialUli ikio augimA. Pastarajam neigiamq itakq turetq daryti ir
pasikeitusi tarptautine ekonomine aplinka. Atsiradq ir galimai atsirasiantys tarptautines prekybos suvariymai

nepalankiai turetq veikti konkurencinq aplinkq pasaulyje, taigi ir naiumo raidq, o tai galetq riboti ekonomini

potencialq ivairiose Salyse, tikdtina, ir Lietuvoje.

Ekonominio nuosmukio itaka juntama ir kainq raidai pasaulyje bei Lietuvoje. Bene greidiausiai buvo paveiktos

energijos ialiavq kainos, kurias ypai maZino kritusi visuotine paklausa ir neapibreitumas ddl jos atsigavimo bei

iSsekusios galimybes dar labiau didinti iSgautos naftos atsargas d6l jau panaudotq sand6liavimo erdviq.

Numatoma, kad naftos kaina eurais iiemet bus apie 42 proc. mazesne nei pernai, o tai gerokai maiina bendrqjq

infliacijA pasaulyje ir Lietuvoje. Tiketina, kad nuosmukis jau pradeda slopinamai veikti ir pramonds prekiq bei

paslaugq kainas, sudarandias grynqjq infliacijq, Lietuvoje. Vis leiiau Sios kainos turetq kilti arba net maZdti

artimiausiais ketvirdiais, kai vis maiiau kils ir galiausiai kris darbo bei kitos sqnaudos, o sumaidjusi gyventojq

perkamoji galia nekels spaudimo kainoms i5 paklausos pusds. Grynosios infliacijos kritimas paprastai neb0na

staigus - ir po ankstesnes ekonominds krizes 5i infliacija i5 leto maiejo maZdaug vienus metus. Esant dabartinems

aplinkybems, grynoji infliacija, manytina, koreguosis dar ne trumpE laikA, ir tai slopinamai veiks bendrqlq infliacijq

ne tik iiemet, bet ir kitqmet. Kol kas gana stabiliai kyla maisto kainos, prie kuriq bendro didejimo bene daugiausia

prisideda dar pernai ypad spardiai praddjusios kilti mesos ir jos produktr.l kainos ddl tuo metu augusio 5iq produktq

Rodikliai 2019 2020 202L

Bendrasis vidaus produktas (defliatorius), % 2,4 -o,4 1,0

Prekiq ir paslaugq eksportas, % -1? 4 15,1

Prekiq ir paslaugq importas, % 6,7 -1) I

Vidutind metin€ infliaciia, % 2,2 o,4

Darbo u:mokestis, % 8,8 2,0

Nedarbo lygis, % 6,3 72,5

20

Auditas ir konsultacijos, UABi Zygimantq g. 5A-3, LT-01102 Vilniusi
El. paStas: info@auditai.lt



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita Nr. 46 /2921(KLA|)ZO

importo Kinijoje. BendrE maisto kainq lygj didina ir iiemet pakelti akcizai
stipriesiems alkoholiniams gerimams. pagal bazini scenarijq numatoma, kad
Lietuvoje sudarys 0,6, o 2021 m. - 0,9 proc.

ne tik tabako gaminiams, bet ir
2020 m. bendras kainq didejimas

.-l
)

Pagal alternatyvq palankr{ii scenarUq daroma prielaida, kad COVTD-19 plitimas pasaulyje ii esmes botq
suvaldomas 2020 m. antraii ketvirti, todel pasaulio ir Lietuvos ekonomikos pradetq atsigauti palyginti spardiau.
Pasitvirtinus iiam scenarijui, Lietuvos ekonominis aktyvumas Siemet kristq 7,0 proc. (Zr. 2 lentelq), o priei krizq
stebetq lygi pasiektL{ jau 2021 m. Esant lioms aplinkybems, ma)iau nei pagal bazini scenarijq iiemet blogetq
tarptautine ekonomin6 aplinka. Todel ir eksportas kristq palyginti maUiau - 5iek tiek daugiau kaip 9 proc.
Santykinai maiesni nerimq kelianti padetis Iemtq tai, kad ne tiek daug, kiek pagal bazinj scenarijq, ma:etq
privadiojo sektoriaus investicijos ir privatusis vartojimas. Maiiau butq paveikta ir darbo rinka, bet vis d6lto
dirbandiqiq gretos Siemet maietq, padidetq nedarbas, o darbo uimokestis nustotq kilqs. Sumaiejusios darbo ir
kitos sqnaudos bei kritusi vidaus paklausa slopinandiai veiktq ir kainq augimq Lietuvoje, bet infliacija b[tq didesn6
nei pagal bazini scenariiq. 2o2o m. bendras kainq didejimas Lietuvoje sudarytq L,1,, o 2o2r m. - 1,6 proc.

Pagal alternatyvq atiiaurqjl scenarijq daroma prielaida, kad CoVID-19 plitimo pasaulyje nepavyksta suvaldyti iki
tol, kol nera iSrandamas medicininis sprendimas kovai su Siuo virusu. Todel ne tik antraji, bet ir velesniais
ketvirdiais tiek pasaulio, tiek Lietuvos ekonomikos aktyvumas yra santykinai labiau prislopintas. Ekonomini
aktyvumq galetq riboti ilgiau besitqsiantys kai kurie jmoniq veiklos ir gyventojq samburiLl ribojimai, gerokai
prasteni ekonomikos dalyviq lnkesdiai. Pasitvirtinus liam scenarijui, Lietuvos realusis BVp iiemet kristq j.7,0 proc.,
o I priei krizq stebdta lygi jis sugriitq tik po keleriq metq. Esant aptariamoms aplinkybems, gerokai daugiau nei
pagal bazini scenarijq susitrauktq eksportas ir vidaus paklausa. Todel labiau blogetq darbo rinkos padetis. Dar
daugiau, ekonominiam aktyvumui ilgai neatsigaunant, situacija darbo rinkoje blogetq ne tik 2020 m., bet ir 2021
m. Tai, tiketina, turdtq ir ilgalaikiq pasekmiq, didinandiq pusiausvyros nedarbo lygi ir maZinandiq Lietuvos
ekonomikos potencialq. Pasitvirtinus aptariamam scenarijui, Lietuvos potencialusis ekonomikos augimas
nukentetq labiau nei pagal bazinj scenarijq.

Nr. 2. Numatoma Lietuvos ekonomikos raida - alternatyvris scenariiai (2020 m. kovo m6n. prognoz6).

nodikiai t"i;;Gi. I lir""l"Jii i iir",ii,ii. l aisii,i,.ii i a*iau.*i,

75,7 9,6

3.1.2. vertinamo nekilnoiamoio turto rinkos konjunktiira - Klaipedos raiono savivaldybes ap2valga

Klaip6dos rajono savivaldybds apZvalga yra pateikiama, remiantis Valstybes jmones Registrq centro generalionio
direktoriaus 2019 m. gruodiio 23 d.,isakymu Nr. VE-663 (1.3 E), patvirtinta Klaipedos rajono savivaldybes
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita (toliau - MVA)rr.

22 httpsr//www,registrucentras.lt/ntr/ve.tinimas/masjr is/masvert.php?src= 1&sav= 115&ver= 54

: Lietuvos bankas.
LentelC
Saltinis
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Nuolatiniq gwentojq skaitius
Lietuvoje
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2.888,$58
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Nuolatiniq twentojq skaiiius
KlaipEdos rajono savivaldybFje

2.794.184
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1.7 50.OCn

2,7(D,0m 50,000
l0l5 m. 2016 m. 2017 m. 1018m. 2019m, iO1Sm. Zm6m. 2017m. ?018m. 2ot9m,

pav. 1. Nuolatiniq gyventoiq skaiiius metq pradzioie. Saltinis:'tUVa,

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Klaipddos rajono savivaldybdje 2019 m. pradZioje gyveno 58 439
gyventojai, tai yra 2308 gyventojais (4,1 proc.) daugiau nei 2018 m. Savivaldybeje, kitaip nei visoje Lietuvos
teritorijoje, stebima gyventojq skaidiaus diddjimo tendencija. Nuo 2015 m. pradiios iki 20L9 m. pradiios
nuolatiniq gwentoiq skaidius Klaipddos rajono savivaldybeje padidejo 5608 gyventojais (10,61 proc.).2019 m.
pradiioje ii visq savivaldybes gyventojq kaimiskoje savivaldybes dalyje gyveno 42 73s gwentojai (73,13 proc.),
mieste - tik 757O4 (26,87 proc.l.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis,2018 m. iS Salies emigravo 32 206 gyventojai, t. y. 32,8 proc.
maiiau nei 2017 m., imigravo - 28 914 asmenq, t.y.42,O proc. daugiau nei priei metus. t5 viso d6l emigracijos per
penkerius metus (2014-2018) Lietuva neteko 95 750 nuolatiniq gyventojq.

Migracija Lietuvoje Migracija Klaipddos rajono
sa$ivaldybCje6o.mo

so'so 
36.611

{o.@0

JO,OOO

?0.m0

1500

lmo

sm10.m0 74.194

o

2l1JO 29.152 26,359

0 3s2 392

201,1m. ?oXS m.

5m

2016m- 2Ol7m.2018m.2014m- 2015in. 20t6m. 20t)n. 20t8m.

-lmr€rantai -fmigr 
tri €lmigrantii 

-[fldgranlaipav. 2. TarptautinC gyventoiq migraciia. Saltinis: MVA.

Klaipedos rajono savivaldybeje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2014-2077 m. laikotarpiu iiliko neigiamas. 2018 m.
iis rodiklis teigiamas, i5 savivaldybes emigravo 709 asmenys (28,67 proc. maiiau nei ZOLT m.), imigravo 1130
asmenq (38,99 proc. daugiau nei 2017 m.).
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lmonlq skaidius Lletuvoje lmoniq skaieiur Klalpidos rajono
savivaldybCje

2m5 m 1ot6m. l0ll m.

Nedarbo lygis Klaip€dos apskrityje

7,7vr

9o.(m
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160q
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1200
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1SO
70,m0

2015m. t0l6 m. ZO17 m. 2018m. 2019m.

Nedarbo lygis Lietuvoje
10,796

2Ol9m,

pav. 3. Veikiantiq imoniq skaiiius metq pradzioie. Saltinis: frlvn.

lmoniq skaidius Klaipedos rajono savivaldybeje, kaip ir Lietuvoje, kas metus dideja.2019 m. pradZioje buvo

iregistruotos 1603 imones (112 lmoniq daugiau nei priej metus), jose dirbo 75 422 darbuotojai. Klaipddos rajono

savivaldybeje daugiausia vyrauja labai mazos imones (61,95 proc.) ir maios imonds (20,34 proc.). Vidutinds ir
stambios imones sudaro 17,71 proc-, bet jose dirba 73,39 proc. visq rajono imondse dirbandirl darbuotojrl
ska idia us.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, nedarbo lygis 2OL41O!8 m. laikotarpiu sumaidjo 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. Uiimtumo tarnybos duomenimis, registruotrl
bedarbiq skaidius 2019 m. sausio 1 d. sudard 154 430 (2,O tukst. arba 1,3 proc. daugiau nei priei metus).

Registruoto nedarbo rodikliai maZejo 16 i5 60 ialies savivaldybiq, 37 - augo, 7 - nepakito. llgalaikiq bedarbiq dalis

tarp visq bedarbiq per metus sudarA 25,0 proc.

7,9%
7,1%

6,116

0,0?6

2Ol4m. 2015m. 2016m, 2017m. 2018m.

pav. 4, Nedarbo lygis, Saltinis: MVA.

Klaip6dos apskrityje fiksuojamas ma)esnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos departamento duomenims,
nedarbo lygis apskrityje per metus sumaidjo 1,50 procentinio punkto nuo 6,4 proc. 2017 m. iki 4,9 proc. 2018 m.

Klaipedos rajone 2018 m. buvo registruota 2,1tikst. bedarbiq, tai sudaro 6 proc. visq darbingo amiiaus gyventojq

skaiaiaus savivaldyb6je (Klaipedos apskrityje 5is rodiklis siekia 7 proc.).2018 m. Klaipedos apskrityje buvo 151,2

tukst. uzimtujq. Didiioji dalis u:imtqiq (67,4 proc.) dirbo paslaugq sferoje; pramoneje - L7,9 proc., Zem€s lkyje,
miSkininkysteje ir iuvininkystdje - 6,3 proc., statyboje - 8,3 proc.
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sslx,g
I

I
201? 0101

pav. 5. Nekilnoiarnoio turto registe iregistruotq pastatq skaitiaus dinamika. Saltinis:

sS,itol

I
t0160t 01

Nekilnojamojo turto registro duomenimis,20L9 m. sausio 1d. Klaipddos rajono savivaldybeje buvo iregistruotas58 421 pastatas, tai yra 1418 pastatq (2,49 proc.) daugiau nei pries metus ir 6 40i. pastatu (12,30 proc.) daugiau
nei 2015 m' sausio L d' Per analizuojama laikotarpi maziausias metinis pokytis - 1 281 pastatas 12,46 proc.l
fiksuojamas 20L6 metq pradiioje, didiiausias - 1 994 pastatai (3,62 proc.) - 2018 m. sausio 1 d.

pav' 6' Pastatq pasiskirstvmas Kraiouu.r .rt""?:l*;:ldvb6je pagar naudoiimo paskirti 2019 m. sausio 1 d..

Klaipedos rajono savivaldybeje 2019 m. sausio 1d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo paskirti
daugiausia buvo iregistruota pagalbinio Ikio paskirties pastatq - 32 933 (tai sudaro 56,37 proc. visq savivaldyb6je
iregistruotu pastatq), vieno ir dvieiq butq gyvenamqiq namq - 14 46L (24,7s proc.), sodq paskirties pastatq - 7
279 (12'46 proc.), gamybos, pramonds, sanderiavimo, transporto ir garaiq paskirties pastatq - r 45;-, e,54 ptoc.l.
Likusiq paskirdiq pastatai sudaro tik 3,88 proc., is jq: kitos (fermu, ukio, sirtnamiq) paskirties pastatq _ 321 (0,55
proc'), specialiosios, religines ir kitos paskirties pastatq - 382 (0,65 proc.), trijq ir daugiau butq (daugiabudiai)
gyvenamqiq namq - 704 (1,20 proc.), vieibuiiq, prekybos, paslaugq, maitinimo ir poilsio paskirtres pastatrl - 512(0'88 proc'), administracinds paskirties pastatq - 755 (0,27 proc.), kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastatq -138 (0,23 proc.), gyvenamriq namq ivairioms sociarindms grupd ms-22 (o,o4proc.), gydymo paskirties pastatq -33 (0,06 proc.).
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pav. 7. Pastatq pasiskirstymas Krai".*"r;T.H:ilTl,lt:iiiff;f^:sErmas pasar nuosavyb6s rerses i iuos

Pastatq pasiskirstymas Klaipedos rajono savivaldybeje pagal nuosavybes teises !juos 2019 m. sausio 1 d. buvo
toks: fiziniams asmenims nuosavybes teise priklause 53 938 arba 92,32 proc.visq jregistruotq (58 421) pastatq;
juridiniams asmenims - 1 769 pastatai (3,03 proc.), varstybes nuosavybe - 150 pastatq (0,49 proc.), savivardybiq
nuosavybe - 284 pastatai (0,26 proc.), kita* nuosavybe - 2 280 pastatll (3,90 proc. visq iregistruotr_l pastatq).
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pav' 8' 2015*2019 m, Klaipodos raiono savivaldybdle parduotq pastatq ir patalpq skailius pagal paskirties grupes.

Klaipddos rajono savivaldybeje 2015-2019* metq laikotarpiq pirkimo-pardavimo sandoriais i! viso perleisti 5 435
nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojama laikotarpi aktyviausiai yra perkami-parduodami vieno-dviejq butq
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namai, sodq pastatai ir butai. 2018 m. daugiausia parduota vieno ir dviejtl butq gyvenamqjq namq - 622, tai yra
0,8 proc. maiiau nei 2O!7 m., kai buvo perleisti 627 namai. Butq rinka aktyviausia buvo 2017 m. ir 2018 m. - kai
buvo parduoti atitinkamai 335 ir 337 objektai. Klaipedos rajone aktyvi yra sodrl paskirties nekilnojamojo turto
objektq rinka: 2018 m. perleisti 224 sodq paskirties pastatai, 2017 m. - 225,2016 m. - 229 oastatai. 2018 m.
perleisti 9 bendrabudiq paskirties objekta i,6I garait4 paskirties objektas.

Vieibudiq, prekybos, paslaugq, maitinimo, administracines ir gydymo, kultoros, Svietimo ir mokslo bei ooilsio ir
sporto nekilnojamojo turto objektq per nagrin6jamq laikotarpi lvykusiq sandoriq skaiiius maias ir tesiekia apie 3
proc. visq per analizuojamq laikotarpj savivaldybdje perleistq nekilnojamojo turto objektq.

3.1.3, Aplinkos apsaugos sektoriaus apZvalga

Remiantis alkas.lt informacua23, esama aplinkos apsaugos ir tarsos prevencijos sistema neu:tikrina, kad butq
iSvengta reikimingo neigiamo poveikio aplinkai. Aplinkos apsaugos institutas ijskyre, jo nuomone, esmrnes
a uditoriq iivalgas.

valstybes kontroles teigimu, nors pastaruosius penkerius metus Aplinkos ministerijai ir jai pavaldiiq instituctr.l
funkcijoms vykdyti buvo skirta vidutiniikai 381,3 mln. eurq kasmet, o nuo 2014 metq net tris kartus buvo
ce ntra liz uoja mos ir decentra lizuojamos aplinkos apsaugos kontrol6s funkcijos, aplinkosaugos teisekiros, leidimq
isdavimo, uiteritq teritorijq tvarkymo ir valstybines aplinkos apsaugos kontrolds procesuose vis dar yra spragq ir
ddl to kyla reikimingq neigiamq pasekmiq aplinkai.

Aplinkos apsaugai skiriamq leiq naudojimas neu:tikrina, kad b0tq sprendziamos ilgalaikes Sios srities problemos.
lki 2020 metq nepanaudotas penkiose fiksuoto finansavimo programose sukauptas 191,5 mln. eurq likutis, t. y.
leios, kurios galetq b0ti skirtos aplinkos apsaugos sektoriaus problemoms sprqsti. Lietuva pagal aplinkosaugai
skiriamq finansavimE Europos saiungoje u:ima 26 vieta, t. y. esame prie5paskutindje pozicijoje.

Aplinkos ministerija ir jai pavaldiios institucijos valdo 17 duomenq baziq, kurioms sukurti 1995-2018 metais
panaudota 11,1 mln. eurq, taaiau dalis informacijos vis dar nera skaitmenizuota, o duomenq apie atliktus
patikrinimus, nustatytus paieidimus, skirtas baudas ir kitos sprendimq priemimui reikalingos informacijos reikia
ieskoti popierinese bylose ir archyvuose. Pavyzdiiui,2018 metais pradejo veikti apie 2,5 mln. eurq kainavusi
Vieninga gaminiq, pakuodiq ir atliekq apskaitos informacind sistema (GPAIS), turdjusi padeti sprqsti atliekrl
sektoriaus problemas, iki Siol veikia ne taip, kaip buvo numatyta, ir sudaro daug sunkumq verslui tinkamai pateikti
duomenis per 5iq sistemq. Maia to, ji nepasiekd tikslo iltraukti nelegalq verslq ii ieielio.

Nera Lietuvoje vienodos ir aiSkios aplinkai padarytos ialos apskaidiavimo metodikos. Be to, pasitaiko atvejq, kai
Aplinkos ministerua ir jai pavaldzios institucijos nesiima priemoniq teis6s paieidimams paialinti.

Skaidiuojama, kad Lietuvoje 20L9 metais veike per 240 tukst. lmoniq, tadiau j kontroliuojamq ukio subjektq sqrasq
tdra itraukta apie 22 tukst. Ikio subjektq. Sqralas nera tikslus, n6ra parengta metodika, kaip toki sqraiq sudaryti,
todel ir parengtasis, anot valstybds auditoriq, gali neatspindeti tikrosios apimties ir ij! gali nepatekti keliandios
didZiausiq rizika imones.

23 httl / /alkas lt/2020 /05 / r4 /rietuva-pagal-finansavima-aplinkosaugai-priespaskutineje-vietoie-es/

26

Auditas ir konsultacijos, UABj Zygimanrq g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. paStas: info@auditai.lt



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

Didele problema yra ir tai, kad gamintojai ir importuotojai
pakuodiq atliekas, o nesutvarkius jq - sumoketi mokesti u;
nesutva rkytas atliekas.

nevykdo jiems pavestos

a plinkos teriimq. Del to

pa reigos sutvarkyti gaminiq ir
turime didelq targa ir tinkamai

Aplinkos ministerija ir jos valdymo sridiai priskirtos institucijos veluoja lgyvendinti joms Specialiqiq tyrimU
tarnybos pateiktus patarimus ddl korupcijos rizikos sumaZinimo, kai kuriq patarimq lgyvendinimo laukiama ilgiau
nei 2-4 metus.

Valstybes kontrole auditas taip pat paiymejo, kad dalis u:teritq teritorijq netvarkoma deSimtmediais. Lietuvoje
yra daugiau kaip 12,5 tukst. potencialiq tarSos:idiniq, kuriq bendras plotas siekia 26,53 tukst. hektarq (0,41 proc.
Lietuvos teritorijos). 15 jq beveik 6,2 t[kst. yra iidiniai, kuriuose ikio subjekto veikla nutraukta. Net 86,8 proc.
teritorljq, kuriose nustatyta tarsa pavojingomis cheminemis medZiagomis, iki Siol nesutvarkyta. Geologijos
tarnybos duomenimis, visoms u:terstoms teritorijoms sutvarkyti reik6tq 432-568 mln. eurq.

Tik 53 proc. vandens telkiniq Lietuvoje yra geros b0klds, tadiau, net jq bIklei neatitinkant geros biklds
reikalavimq, dar buvo leidiiamos nepakankamai iivalytos nuotekos. Nesiimant priemoniq tariai nutraukti, gali

b0ti sukeliama ilgalaike iala aplinkai.

Auditoriai taip pat patare skirti daugiau demesio imogiSkqjU iitekliq valdymui, siekiant pritraukti ir islaikyti
darbuotojus bei veiksm ingesn6s veiklos.

,,Esu isitikinqs, kad i5 esmes padet,i aplinkos apsaugos sistemoje bltrl galima pakeisti tik tinkamai reglamentavus
teises aktus, uitikrins tinkamq kontrolq, sklandq ir veiksmingq aplinkosauginiq leidimq iSdavimq bei sumaiinus
perteklinq administracing naita verslui", - sako Aplinkos apsaugos instituto vadovas Alfredas Skinulis.

valstybds kontroles patarimq igyvendinimo plane numatyta, kad Aplinkos ministerija ir jai pavaldiios institucijos
Aplinkos apsaugos agentUra bei Aplinkos apsaugos departamentas dar iki 5iq metq geguZ6s 15 dienos turetq
pateikti priemones ir terminus auditoriq patarimams igyvendinti,

Seimas, reaguojant igaisrq padangLl perdirbimo jmoneje Alytuje ir nevalytq nuotekq iileidimq i Kuriiq marias, dar
siq metq sausio pabaigoje pavede Valstybes kontrolei iki geguies pradiios atlikti aplinkosaugos audita. Jo metu
buvo vertinamas aplinkos apsaugos ir tarsos prevencijos veiklos veiksmingumas.

3.2. Bendroji vertinamq obiektq vietos charakteristika

Vertinamas v51 ,,Grunto valymo technologijos" nekilnojamas turtas yra iSsidestqs Klaipedos rajono savivaldybeje,
Dobilq seni[nijoje, KiSkenq kaime, Birbindiq g. 59. VSI ,,Grunto valymo technologijos" nekilnojamasis turtas yra
issidestqs 7,2320 ha iemes sklype.
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pav. 10. l5orauka i5 Valstybds imonds registrq cenbas Klaipedos raiono savivaldyb6s vertiq zonq iemdlapio.
Saltinis: MVA.

2L'6,2L'9,21.10,zL.If ,2f .f2,2L.L3 ir 21.!4 zonos. Miesteliai ir stambis kaimai, esantys toliau nuo Klaipedos
miesto' Nekilnojamojo turto rinka juose maZiau aktyvi, nekilnojamojo turto kainos maZesnes, lyginant su Salia
Klaipddos esandia 21.5 zona, tadiau kainos didesn6s, lyginant su aplinkiniais kaimais.

Pertvarkant AB Klaipddos nafta 0kio valdymq, poligonas 1996 metais buvo perduotas Aplinkos apsaugos
minister|jai, kurijo bazdje 1997 metais ,isteige vieiaia istaiga sqlyginiu pavadinimu ,,Grunto valymo technologUos".
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MaZas aplinkosaugos entuziastq kolektyvas, bendradarbia udamas su valstybinemis aplinkosaugos institucijomis,

savivaldybemis ir jq remiamas, kasdiene savo veikla siekia rasti b0dus, aktyvinantius padios gamtos turimus

savisaugos ir savivalos mechanizmus. Per savo veiklos metus imone nustatd ir iSskyre aktyviq naftq oksiduojaniiq

mikroorganizmq 6tamus, parenge technologines priemones jq augimo ir dauginimosi proceso aktyvinimui ir

valdymui bei metodus jq panaudojimui jvairiq naftos frakcijq biodegradavimui. Vil GVT nesiekia pelno, o ielko
budq kaip atpiginti valymo paslaugas ir padarytijas ekonomiSkai patrauklias. I pagalbE pasitelkia ir kitus biologinio

valymo metodus, ypatingq demesi skirdami nat0raliai vykstantiq uZteritose teritorijose fitoremediacijos procesq

tyrimui. Trt tyrimq pagrindu iiskiria atskirus augalus ar jq bendrijas, kurie savo SaknLl rizosfera skatina naftos
prod uktr.l biodegradacijq.

2019 metais viso gauta beveik 784 tukst. Eur iplaukq, i5 kuriq apie 84 % gauta uZ priimamas naftos produktais

uiter5tas pavojingas atliekas ir apie 12 o/o ui uiteritqteritorijq tvarkymo da rbus.

2020 metais planuojama tqsti visas veiklas, tiek vystant dirvoiemio, grunto ir vandens telkiniq, u:teritq organinds

kilmds terialais tyrimo ir valymo, gamtiniLl resursq atstatymo darbus, tiek kuriant ir tobulinant aplinkos valymo

technologijas ir priemones, tiek skleidiiant ekologines iinias, vykdant ekologini visuomen6s Svietimq. 2020-aisiais

metais planuojama priimti ne maiiau kaip 12 tukst. t naftos produktais uiterito grunto, dumblo ir vandens bei

iivalyti iki 15 tukst. t atitinkamq pavojingq atliekq.

Planuojama atlikti Bir:q r., sav. Kratiikirl k., SvirgeliSkiq k. ir Einoriq k. uZteritrl teritorijq tvarkymo darbus,

buvusios naftos produktq bazes Plung6s r., Sateikiq sen., Narvaisir.l k. uiterstos teritorijos tvarkymo darbus,

ivertinti Obeliq ezero ir Kriaunos upds ekologine buklq ir parengti tvarkymo planq, atlikti uiteritos teritorijos
Kretingos r. Kalgrauids miiko iemds sklype galimo tarSos plitimo monitoringo, bendradarbiaujant su VGTU,

parengti AB ',ORLEN Lietuva" valymo irengimq ceche susidaraniio uZterito dumblo tvarkymo ir dirvoiemio
valymo galimybiq studijq.

3.3. Vertinamonekilnoiamoioturtoiuridinescharakteristikos

Lentele Nr. 2 yra pateikiami registruoto nekilnojamojo turto valdymo forma irjuridiniai faktai.

LentelC Nr. 2. amoio turto iuridinds charakteristikos.

EilCs

Nr,
Unikalus
numeris

Paiymdjimas
prane

Daikto pagrindin6
naudojimo
peskirtis

Pavadin;mas
Turto

valdymo
forme

Turto valdymo iregistravimo
pagrindas

Adresas

B c D E F H

1
5599-4003-

2040
182p Administra€ind

Administracinis

Sudarlta
panaLrdos

sutartis

1997-10-01 Panaudos sutartis
Nr. 05/03. lrasasgalioja nuo
2009 0s 20.

Klaipedos r,sav.,

Dovilq sen., Kiikanq
k., Binbiriiqg.59

2
s599-4003-

2019
2Hlp Kita

Pastatas

Atplovimo
cecnas

3
5599,4003,

2025
3P1p

Gamybos,
pramon6s Autosvarstyklas

4
5599-4003-

2032
4H1p Kita

Pastatas-

Siurblina

5
s599-4003-

2062
Kitiiniineriniai

statiniai

Kitiin:ineriniai
statiniai-
Kiemo statiniai
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4. VERTINAMO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

4.1, Turto apZiuros procesas

Vertinamo turto apZiura lvyko 2020 m. birielio 15 d. Apii0ros metu turtas buvo fotografuojamas. Vertinamo

nekilnojamojo turto foto fiksacijos yra suskirstytos pagal unikalius numerius. Turto fotografijos yra pateikiamos Sios

ataskaitos oriede Nr. l-.

4.2. Nekilnoiamoio turto vertinimo metodq parinkimas

Vertinamo turto rinkos vertds nustatymo metodai yra parinkti, atsiivelgiant ivertinimo tikslA, remiantis Turto ir
verslo vertinimo 1999 m. geguZes 25 d. pagrindq istatymu Nr. Vlll - 1202, Vilnius (aktuali redakcija nuo 2017 m.

bitielio 27 d.) bei Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta 2012 m. balandiio 27 d. LR finansq ministro

isakymu Nr. 1K - 159, Vilnius (aktuali redakcija nuo 2013 m. birielio 7 d.). Vertinant turtE remiamasi rinkos ir
ekonomikos logika bei kriterijais, pagristais rinkos ir ekonomikos sqlygq stebdjimq ir tyrimq rezultatais. Turto

vertinimo metodai pasirinkti vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisds aktuose nustatyta tvarka, prisilaikant

Tarptautiniq ir Europos turto vertinimo standartq nuostatq, atsiivelBiant isuformuotq turto ivertinimo tiksla.

Vertinimas yra atliktas, remiantis lmones pateikta informacija bei tam tikromis prielaidomis, kurios yra isvardintos

Sioje Ataskaitoje. Tam, kad nustatyti tinkamq vertinimo metoda, kiekvienai vertinamo turto kategorijai, buvo

apsvarstytos specifines kiekvienos turto cha ra kte ristikos, susijusios rizikos bei turima informacija.

Didiiausias ir geriausias turto panaudojimas yra tas, kuris maksimaliai padidina jo potencialq, kuris yra imanomas,
teisiikai leistinas ir finansiSkai ivykdomas. Didiiausias ir geriausias panaudojimas gali buti igyvendinamas tqsiant
esamq turto naudojimq arba vykdant alternatyvq panaudojimq. Alternatyvus turto panaudojimas paprastai

nagrinejamas tais atvejais, kai esamas turto panaudojimas yra neefektyvus. Didiioji dalis vertinamo turto yra

specifinis turtas, i5 esmds tinkamas tik pagal savo tiesioginq paskirti grunto valymo veikloje (iSskyrus Sioje

Ataskaitoje nurodytus turto objektus). Alternatyvus vertinamo turto panaudojimas, ddl kurio reiketq keisti

pagrindinq tikslinq 5io turto naudojimo paskirti, vertintojo manymu, yra netikslingas ir tai nebOtq turto geriausias

panaudojimas. Vertinimo datai pl6tros galimybds vertinamam turtui yra nenumatomos.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodomi sie turto vertinimo metodai: lyginamasis, islaidq (kaitq) metodas bei

pajamq metodas. Taip pat metodika numato galimybq, vertinant turtq, taikyti auksdiau nurodytrl metodq derinius.

Priklausomai nuo vertinamo turto specifikos, bus taikomi skirtingi turto vertinimo metodai ir/arba jq deriniai.

PaZymetina, jog vertintojams nebutina naudoti daugiau nei vieno turto vertinimo metodo, ypad kai vertintojas yra

itin u;tikrintas metodo tikslumu ir patikimumu, atsiivelgiant ivertinimo faktus ir aplinkybes. Vis ddlto, vertintojai
turdtq apsvarstyti keliq metodq naudojimq, ir reikdtq apsvarstyti daugiau nei vienq vertinimo metodE, kuris gali buti

naudojamas norint nustatyti vertq, ypad tuomet, jei n6ra pakankamai faktinds ar pastebimos informacijos, kurios

pakaktq vienam metodui, kad bitq gaunama patikima isvada.

Administracin6s ir gamybos, pramonds paskirties pastatq rinkos vertes nustatymo metodo parinkimas.

Administracines ir gamybos, pramones paskirties pastatq rinkos sandoriq skaiiius per paskutinius 36 m6nesius yra

ribotas. Administracines paskirties lyginamqjq paieSkos kriterijai: tipas - negyvenamieji pastatai; paskirtis -

lt

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



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita Nr. 46 / 2927(KLAI) :20

ad ministracine; plotas - nuo 348,76 m2 iki 7 48,76 m2, sa ndoriq data - nuo 2Of7 .O7 iki 2020.06.15; pastato statybos
metai- nuo 1990 m.; parduotas vienas visas objektas. Rastas 1 sandoris. Gamybos, pramonds paskirties lyginamqjr.l
paie5kos kriterijai: tipas - negyvenamieji pastatai; paskirtis - gamybos, pramones; plotas - iki 187,OL m2, sandoriq
data - nuo 2OL7 .07 iki 2020.06.15; pastato statybos metai - nuo 1990 m.; pa rd uotas vienas visas objektas. Sandoriq

nerasta. Remiantis iia aplinkybe negalime naudoti iyginamojo metodo, nes metodika reglamentuoja minimalq,
privalomq panasaus turto sandoriq skaiiiq. DaZniausiai 5io metodo taikymE lemia rinkos aktyvumas ir panaiaus

turto sandoriq duomenq gausa, taip pat Siq duomenq palyginamumas su vertinamuoju. Turto ir verslo vertinimo
metodikos 63 p. reglamentuoja: ,,Kai rinkoje n6ra pastaruoju metu jvykusiq analogiSko arba panasaus turto
sandoriq arba kai analogiSko arba panaiaus turto sandoriq kainos reikimingai svyruoja, taip pat jei ndra

informacijos apie analogisko arba panaiaus turto pasiilos kainos, lyginamasis metodas netaikomas ir isvada d6l

vertinamo turto vertes neformuojama. 5iais atvejais turto vertinimas atliekamas taikant kitq turto vertinimo
metodq." lvertinus Turto ir verslo vertinimo metodikos reikalavimus ir vertinamojo objekto ypatumus, lyginamasis

metodas netaikomas. l5laidq (kaitq) metodas Siems objektams nera taikomas, nes remiantis finansLl ministro
patvirtinta Turto ir verslo vertinimo metodika (Valstybes Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502 ) - islaidq (ka6tq) metodas
yra taikomas apskaiaiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamq objektq vertq, kai lyginamuoju
metodu ir pajamq metodu turto rinkos vertes nustatyti neimanoma. Vertinamas nekilnojamasis turtas gali

generuoti pajamas, todel sio turto rinkos verte gali biti nustatoma pajamq metodu. Pajamq metodu nustatyta
verte bus laikoma vertinamo nekilnoiamoio turto rinkos verte.

Kitos Paskirties pastatq ir kitq iniineriniq statiniq rinkos vertds nustatymo metodo parinkimas. Galiojantys teisds

aktai nenustato privalomos nuomos sandoriq registravimo tvarkos ir mums nepavyko surinkti pakankamai

duomenq apie atitinkamrl savybiq turto objektq turto nuomos sandorius atitinkamose vietovese. Taip pat vieii
rinkos duomenys yra skelbiamitik didiiLljLl Lietuvos miestq yra labai apibendrinti duomenys ir pritaikyti gyvenamqjLl

patalpq nuomai. Remiantis Valstybes imonds Registrq centras MVA, uifiksuotq nuomos sandoriq skaidius yra

nepakankamas pajamq metodui taikyti. Tai patvirtina, kad savivaldyb6je nera kitos paskirties pastatq aktyvios
nuomos rinkos oficialiq sandoriq, kuriais pagr,istai b0tr.l galima remtis.

Remiantis 2012 m. tarptautines vertinimo standartq tarybos iSleistu 2-uoju informaciniu dokumentu ,,lilaidq
metodo taikymas vertinant materialqii turtq": ,,islaidq metodas taikomas, kai nera turto rinkos sandoriq del turto
(jo projekto) specifikos ar buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigq srautq ar su turtu susijq pinigq srautai yra

neatsiejami nuo verslo, kuriam turtas naudojamas. Todel iSlaidq metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis vertes
nustatymo metodas, kai negali bati taikomas lyginamasis ar pajamq metodas". Vertinamas turtas yra suddtine
verslo dalis ir jokiq pajamq kaip atskiras turtinis vienetas nesukuria, todel pajamq metodas ndra taikomas. Finansq

ministro patvirtintoje Turto ir verslo vertinimo metodikoje (valstybes iinios, 2072-04-28, Nr. 50-2502 ) teigiama,
kad iSlaidq (kaitq) metodas yra taikomas apskaidiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamq objektq
verte, kai lyginamuoju metodu ir pajamq metodu turto rinkos vertes nustatyti neimanoma. Esant tokioms
aplinkybems minimq pastatq ir inzineriniq statiniq rinkos verte bus nustatoma iSlaidq (kaitq) metodu, o nustatyta
atkuriamoji turto verte bus laikoma turto rinkos verte.

lmones turimi pastatai buvo projektuoti konkrediai veiklai ir i5 esmes yra unikalis savo vieta, projektavimu ir kitais

elementais. Mums nepavyko rasti vieios ir oficialios informacijos apie kitus tokius padius pastatus, kuriq kainos

butq skelbiamos, todel vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaidiavimo modelis nebus taikomas. Tiksliausiai

sukurimo sqnaudas Siuo atveju galima ivertinti taikant vertinamo turto sukUrimo skaitiavimo modeli (pagal Turto ir
verslo vertinimo metodikos 68.1 str.). Atitinkamai 5is modelis ir bus naudojamas nustatant vertinamq pastatq

32
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sukurimo sqnaudas. Nustatant turto sukUrimo sqnaudas pagal turto suk0rimo skaiiiavimo modeli bus taikomi

pagristi Nekilnojamojo turto registre iregistruoti techniniai duomenys, UAB ,,Sistela" ,,Nekilnojamojo turto

atkUrimo kaitq (statybinds vertes) kainynas" (NTK 2020, Gyvenamieji pastatai, negyvenamieji pastatai, susisiekimo

komunikacijq statiniai, iniineriniq tinklq statiniai, hidrotechnikos statiniai, kiti statiniai), Vilnius, 2020. Tai naujausi

duomenys apie statybos kainas aktualus vertinimo datai, tod6l nera taikomas vartotojq kainq indekso pataisos

koeficientas. Nustatant iSlaidq (kaitq) metodu vertinamLl pastatq rinkos vertq bus taikomas suskaidymo skaidiavimo

modelis. Rinkos pokyiiq skaidiavimo modelis nera taikomas, nes ndra tinkamq vertinamo turto lyginamqiq sandoriq

rinkoje, todel nera pakankamai duomenq ir reprezentatyvia m rinkos pokydiq skaidiavimo modelio taikymui.

Gyvavimo am:iaus skaidiavimo modelis pagristas objektq apZiIra ir remiasi tuo, kad efektyvus amZius atspindi tipini

ekonomini amiiq, vis d6lto norint taikyti 5l metodq reikia jvertinti likusi naudojimo laikotarpi. lmond mums

nepateikd informacijos apie galimq pastatq numatomai likusi naudojimo laikotarpi. Yra sudetinga ivertinti likusi

naudojimo laikotarpi, o gauti rezultatai darant ivairias prielaidas gali lemti dideles gautll verdiq paklaidas, tod6l

gyvavimo amZiaus skaidiavimo modelis nera taikomas. Bus naudojamas suskaidymo skaiiiavimo modelis, nes

taikant 5j modelj ir remiantis oficialiais patvirtintais kasmetiniais nuvertdjimo procentais galima tiksliausiai nustatyti

vertlnamo turto nuvertdjimE. Skaidiuojant vertinamo turto fizini nuvertejimq bus remiamasi UAB Sistela ,,Statiniq

vidutines naudojimosi trukmals normatyvai (SVN) (l) Vilnius, 2008 (aktuali redakcija)".

4.3. Nekilnoiamoio turto rinkos vertds nustatlrmas 2020 m. birZelio 15 dienos datai

4.3.1, Administracin6s ir gamybos, pramones paskirties nekilnoiamoio turto rinkos vertes nustatymas
paiamrl metodu

PajamLl metodo esme - vertinamo turto teikiamos naudos - grynqjq b0simqjq pinigq srautLl perskaiaiavimas i turto

vertq. Pajamq metodu vertinamas tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinamo turto naudojimo vertd, taikant kapitalizavimo skaidiavimo b0dq, apskaidiuojama kapitalizuojant

grynqsias koreguotas pajamas (grynqsias koreguotas pajamas pagal pasirinktq pajamq bazq dalinant ii
kapitalizacijos normos). Taikant kapitalizavimo skaidiavimo bndq, pajamq baze yra priimamos grynosios pajamos.

Efektyvios metines pajamos yra apskaiaiuojamos bendrasias metines pajamas ma:inant del galimo pajamq

negavimo. Jeigu galimo pajamq negavimo rizikos nera, efektyvios metinds pajamos yra lygios bendrosioms

metinems pajamoms. Vertinant turtq pajamq metodu yra taikomas kapitalizavimo skaiiiavimo b0das,

Kapitalizavimo skaidiavimo bUdas dainiausiai yra taikomas, kai numatomi grynqjq busimqjq pinigq srautai kinta

tolydiiai. Siuo atveju nuomojant turtq menesines nuomos pajamos bus pastovios, pajamq augimas n6ra

prognozuojamas. Pajamq skaidiavimo baze yra nuomos kaina minus 15 proc. pajamq mokestis. Efektyvios metinds

pajamos yra skaiiiuojamos, darant prielaidq, kad vertinamas turtas gali buti iinuomotas. Kapitalizacijos norma -
tokia grqios norma, kuri reikalinga norint padengti nuomos rizikE. Vertintojas savo skaidiavimuose naudoja

sumavimo metodu gautq kapitalizacijos normos reikimq.

Remiantis Vl Registrq centro MVA buvo parinktas vidutinis 12 proc. kapitalizacijos normos rodiklis Ad m inistracintils

paskirties pastatui ir 10 proc. kapitalizacijos normos rodiklis Gamybos, pramones paskirties pastatui. Masinio

vertinimo ataskaitoje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogq metodas. Kapitalizacijos normos

nustatymui atlikta sugretinamq objektq pardavimo ir nuomos kainq analize.
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Skaidiavimo seka yra tokia: sumavimo metodu kapitalizacUos norma nustatyta pagal nerizikingas palikanq normas,

kaip bazines (prie jq pridedamos kompensacijos uZ rizikq, iemq likvidumq ir investicijq vadybq), ir leidiia vertintojui
padaryti tam tikras pataisas ddl skirtumq tarp nekilnojamojo turto pajamq srautq ir kitq pajamq srautq. Taigi Sis

metodas grindiiamas pelningumo ir galimq alternatyvir-l investicijrl priespastatymu. 5io metodo esmd - pirmojo

kapitalizacijos normos ddmens palaipsnio sumavimo b0das, kurio pagrindu imama nerizikinga palikanq norma ir
prie jos pridedami ivairiq jau isvardytq rizikos veiksniq pataisymai. Nerizikinga palukanq norma - palukanq norma,

grindiiama vyriausybiniq ilgalaikiq vertybiniL{ popieriU pelningumo dydiiu arba patikimiausiq Salies bankq pal0kanq

normq dydiiu. Prie nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literaturos Saltiniuose dar

vadinamos premijomis), kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybdmis.

Kapitalizacijos norma parenkama dainai pagal rinkos analogq metodq. Kapitalizacijos normq dydiiai gali buti iSvesti

pagal esamas vietinds nekilnojamojo turto rinkos pirkimo-pardavimo kainas.

Vertinant turtA buvo remtasi UAB,,OBER-HAUS" nekilnojamojo turto 2020 m. gegui6s mdn. apivalgos duomenimis

(https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/NT-ka inos-2020-geguze.pdf). Vertinamas nekilnojamasis turtas

randasi Klaipedos rajone. Atsiivelgiant i nekilnojamojo turto dislokacijos vieta, fizinq buklq, apskaidiuojame

Klaipedos mieste ma:iausiq administracinds paskirties pastato nuomos kainq ((6,00+5,00+3,7O)/3=a,90 (EUR/ kv.

m/ mdn., be PVM). Taikant sulyginimo metodq, apskaidiuojame Klaipedos rajone esandio administracinio pastato

nuomos kainq 110,246923*4,90/0,862947=1,40 (EUR/ kv. m/ m6n., be PVM)), kur 0,862941 - administracinio

pastato Klaipedos mieste vietos pataisos koeficientq vidurkis; 0,246923 - administracinio pastato Klaipddos rajone

vietos pataisos koeficientq vidurkis. Koeficientq vidurkiai paskaidiuoti remiantis Vl Registrq centro generalinio

direktoriaus 2019 m. Gruod:io 27 d. isakymu Nr. VE-670 (1.3 E) ,,Vietoves pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo

turto paskirti ir vietove nuo 2020 m. sausio 1 d.".

Atsiivelgiant inekilnojamojo turto dislokacuos vietq, fizinq biklq, imame Klaipedos mieste maiiausiq gamybos,

pramonris paskirties pastato nuomos kaina 1,50 (EUR/ kv. m/ men., be PVM). Taikant sulyginimo metodq,

apskaidiuojame Klaipedos rajone esandio administracinio pastato nuomos kainq ((0,216154x 1,50/0,502059=0,43

(EUR/ kv. m/ mdn., be PVM)), kur 0,502059 - gamybos, pramonds paskirties pastato Klaipddos mieste vietos

pataisos koeficientq vidurkis; 0,2LGL54 - gamybos, pramones paskirties pastato Klaipddos rajone vietos pataisos

koeficientq vidurkis. KoeficientU vidurkiai paskaidiuoti remiantis Vl Registrq centro generalinio direktoriaus 2019 m.

Gruodiio 27 d. isakymu Nr. VE-670 (1.3 E) ,,Vietovds pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo turto paskirti ir

vietovq nuo 2020 m. sausio 1d.".

Lentel6 Nr. 4, Nekilnojamojo turto rinkos vert6s nustatymas pajamq metodu.

Turto paskirties
Plotes,

Nuomos
kaina,
Eurl
mCn.

gendros

metinCs
paJamos,

EUR

Efektwios
metinas
pajamos

EUR

MetinCs
sanaudos,

EUR

Grynosios
metin€s
pajamos,

EUR

Kapitalizacijos
norma, proc.

Apskaiaiuota
verte, EUR

Priimta

EUR

Administ|acint 735,69 1,40 12 359,59 I887,61 1 483,15 a 404,52 12% 7O O37 ,69 70 000

Gamybos, pramonds a7,o7 0,43 444,97 359,18 53,88 30s,30 lo% 3 053,01 3 100

Aukidiau pateiktoje 4 lentel6je

da uginant i5 menesinds nuomos

yra pateikiami 5ie skaidiavimai:

kainos ir dauginant ii 12 men.,

Bendros metinds

t.y. 735,69 * 1,40

pajamos apskaidiuojamos plotq
* t2= 12 359,59 EUR ir 87,01 *

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantq g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
EI. paStas: info@auditai.lt
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0,43 * LZ = 448,97 EUR. L65q praradimas, d6l neuiimtumo arba pajamq netekimas del neisnuomoto ploto, yra

nustatomas procentais nuo bendrqiq metiniq pajamq. Remiantis MVA, turto neuiimtumas sudaro 20 proc., t. y.
pajamq netekimo koeficientas (1-0,2) = 0,8. Tokiu budu efektyviosios pajamos yra apskaidiuojamos, bendrasias
pajamas dauginant i5 uz;mtumo koeficiento: 12 359,59 * 0,8 = 9 887,67 EUR ir 448,97 * 0,8 = 359,18 EUR.

Priimama, kad metines sqnaudas sudaro pajamq mokestis, kuris yra 15 %, tod6l metines sqnaudos lygios: 9 887,67
*t5% = 1- 483,L5 EUR ir 359,18 *15% = 53,88 EUR. Grynosios nuomos pajamos yra lygios: 9 887,57 - 1 483,15 =
8 404,52 EUR ir 359,18 - 53,88 = 305,30 EUR. Rinkos vert6 yra apskaitiuojama grynAsias metines pajamas padalinus

i5 kapitalizavimo normos rodiklio r: 8 404,52/ f2% = 70 O37,69 EUR ir 305,30/ 10% = 3 053,01 EUR. priimama

administracines paskirties pastato rinkos vertd 70 000 EUR ir gamybos, pramonds paskiries pastato rinkos vertd
3 100 EUR.

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantr{ g. 5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. pastas: info@auditai.lt
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Turto vertinimo ataskaita Nr. 46 /2921(KLAI):20

5. GALUTINE ISVADA DEL TURTOVEREIU

Nustatyta suma, atspindi vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertq, jo brJklq ir privalumus vertinimo dienos rinkos

sqlygomis. Kintant Sioms sqlygoms, vertinamo turto rinkos verte irBi keisis, priklausomai nuo siq sqlygq kitimo

tendencijq. Mes diskretiSkai elgemes su visa informacija, kuria gavome vykdydami u:sakymq, neteikeme jos ir
ateityje neteiksime tretiesiems asmenims be uZsakovo arba pastarojo igalioto asmens nurodymo. Mes paiymime,

kad mums n€ra iinomos kitos sqlygos ir aplinkybes j kurias nebuvo atsi:velgta sudarant siq vertinimo ataskaitq. 5i

iivada del turto vertds parengta ne ddl to, kad tarp uisakovo ir turto arba verslo vertinimo imones ar kitq asmenq

i3kilo gindas del turto rinkos vertds nustatymo.

Turto vertintojas Robertas Pakeltis

o+ c\

Vielosios istaigos 6runto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840,

panaudos sutanimi va ldomas turtas, pagal uisakovo pateiktE sEraiA.

Vertinamas nekilnojamasis turtas nuosavybds teise priklauso Lietuvos Respublikaj,

a.k.111105555.
Vertinamo turto arba verslo savininkas

Vieioji jstaiga Grunto valymo technologijos, juridinio asmens kodas 124010840, reg.

adresu Antakalnio 9.42, LT-10304 Vilnius. Duomenys apie jmonq kaupiami ir laikomi

luridiniLl asmenq registre (registro tvarkytojas Valstybds jmone Registrll centras).
Turto arba verslo vertinimo uisakovas

Nuosavybes teis6s perleidimo.Turto arba verslo vertinimo tikslas

Kai to pageidauja uisakovas {neprivalomas turto vertinimas).Turto arba verslo vertinimo Daskirtis

lilaidq {kaitq) ir pajamq metodai.Turto arba verslo vertinimo metodas

2020 m. liepos 9 d.
Turto arba verslo vedinimo ataskaitos

Turto arba verslo vertintojo isvados

Kiti iniineriniai statiniai
Kiti in2ineriniai statiniai -

Kiemo statiniai

Nekilnojamo turto vertintojo kvalifikacijos paiymdjimas Nr. A 000046, iiduotas 2000 m, sausio 24 d,

Kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos paiymdjimas Nr. A 000085, ilduotas 2000 m. vasario 25 d. T\D\ d l,/{<\<rK-,
{paraSas, data

Aldona Kabokien6
Auditas ir konsultacijos UAB vadove

Auditas ir konsultacijos, UAB; Zygimantr4 g.5A-3, LT-01102 Vilnius;
El. pastas: info@auditai.lt



Priedas Nr.2 Obj ekto apZiuros aktas, prie
Atlygintinq paslaugq sutarties Nt. 20106-12

Klaipedos r. auZiulqq aklag
(v er t inamo o bj e kt o p av ctdi nima s)

2020 m. birZelio men. 15 d. N..-l-
data)

Klaipedos raj .

(apiittros akto sudarymo vieta)

1. ApZilros vieta: Birbindiq g. 59, Ki5kenq k., Dovilq sen.'LT-96223 Klaipedos r';
2. ApZilros data: 2020 m. birZelio 15 d.;

3. ApZiiros atlikimo (pradZios) laikas: 8 val. 30 min.;
+. Virtinamo obj ekto vietos (gretimybiq) charakteristika (vertinant nekilnojam4ji tutt4),

jeigu ji nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste:

Nekilnojamas hrrtas, esantis Birbindiq g. 59, KiSkenq k., Dovilq sen., LT-96223 Klaipedos r.:

- Pastatas - Administracinis, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 735,69 kv.

m, unikalus numeris 5 599-4003 -2040;
- Pastatas - Atplovimo cechas, plytinis, statybos pabaigos metai 1,994, bendras plotas 548,76

kv. m, unikalus numeris 5599-4003-2019;
- Pastatas - Siurbline, plytinis, statybos pabaigos metai 1994, bendras plotas 172,83 kv. m'

unikalus numeris 5599-4003 -2032;
- Pastatas - Autosvarstykles, plytinis, statybos pabaigos melai 1994, bendras plotas 87,01 kv.

m, unikalus numeris 5599-4003 -2025;
- Kiti inZineriniai statiniai - Kiemo statiniai (kiemo aik5tele), plotas -

unikalus numeri s 5599-4003-2062;
- Zemes sklypas, plotas 7,2320 ha, unikalus numeris 5544-0005-0287.

202'/0 kv. m., betonas,

5. Verlinamo objekto fizine bflk1e apZiuros metu yla patenkinama. ApZifrros metu

apZifirimas ir fiksuoj amas tik registruotas nekilnojamas tufias. Veftinimui pateiktas turlo s4raSas

susideda i5 25 objektq, tadiau neregistruotas kilnoj amas turlas, vadovauj antis LR Turlo ir verslo

verlinimo pagrindq istatymo 2 straipsnio 2 dalimi (Aktuali redakcija rnto 2017 m. birZelio 28 d.),

nesali blti vertinamas.

6. Ar uZsakovas informavo objekto savinink4 apie objekto apZilr4 ir turi objekto savininko

sutikim4 del objekto apZilros (paZymeti):

Taip X Ne E

7. ApZilroje dalyvar.-usiq savininko ir (arba) uZsakovo arba jq fgaliotq asmenq duomenys

(pavadinimas, teisine forma, buveine, kodas arba fizinio asmens vardas, pavarde, kontaktiniai

duomenvs)

Robertas Pakeltis
(Vefiintojo/ igalioto asmens vardas, pavardd)

Stasys Vasiliauskas
(savininko / uZsakovo / igalioto asmens

vardas, pavarde)



Auditas ir konsultaciios UAB
lmones kodas 182703836

adresas korespondencijai Kauno g' 2-3, Ukmergd

el. pa|tas : info@auditai.k

Vie5oji istaiga Grunto valymo technologijos

2020-06-l2Nr.02511

Del 2020-06-04 atlygintinq paslaugq sutarties Nr' 20106-12 rykdymo

Informuojame, kad remiantis 2020 m. bitLrelio 4 d. atlygintinq paslaugq sutartimi Nr.20/06-12

ir prie sutarties pridedama technine uZduotimi ir vadovaujantis 2018 m. lapkridio 26 d' Audito'

up.kui or, hrrto vertinimo ir nemokumo valdymo tamybos prie Lietuvos Respublikos finansq

mirristeri.los rastu Nr. (I.\5)D2-3421galime lvertinti tik t4 nekilnojamaji turta, isdestyt4 technineie

uZduotyje, kuriam atlikti kadastriniai matavimai, nustatyti kadastro duomenys ir yra registruotas v|
Registry centro Nekilnojamojo turto registro duomenq bazeje'

Sutarties rykdytojas

Auditas ir konsultacij os UAB

Vadove Aldona Kabokien€

Sutarties uisakovo atstovas

VSI Grunto valymo technologijos

Direkbrius
i(onslantnas lljaseviefus 7


