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NEKILNOJAMASIS TURTAS

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO ATASKAITA
Nr.22/091 NT

Vertinamas turtas: Butas

Turto adresas: Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5

Turto apzidros data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

Vertinimo ataskaitos suraSymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. —2022 m. sausio mén. 20 d.
Vertinimo atvejis: Privalomas turto rinkos vertés nustatymas

Vertinimo tikslas: Turto rinkos vertés nustatymas nuosavybés teisés perleidimo tikslu

Vertintojas: Inesa Pundziené
(Kv. paz. Nr. 000311, iSduotas 2016 m. spalio mén. 18 d.)

Vilnius, 2022 m.

Turto vertinimo ataskaita negali biiti kopijuojama, platinama visa arba atskiromis dalimis be vertintojo rastisko sutikimo. Vertinimo
ataskaita galioja tik pasirasyta originaliu/mobiliu turto vertintojo parasu. Vertinimo ataskaita yra konfidencialus dokumentas,
parengtas pagal uZsakovo uZsakymgq ir skirtas naudoti vertinimo ataskaitoje nurodytam vertinimo atvejui ir tikslui.




Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

TURTO VERTES NUSTATYMO PAZYMA
22/091 NT

Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Vertinimo uzsakovas:

ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

Registras, kuriame kaupiami ir
laikomi duomenys apie uzsakova:

V| Registry centras JAR

Vertinimo atvejis:

Privalomas turto rinkos vertés nustatymas

Vertinimo tikslas:

Turto rinkos vertés nustatymas nuosavybés teisés perleidimo tikslu

Vertinamo turto apziiiros data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

Vertinimo ataskaitos surasymo data: | 2022 m. sausio mén. 14 d. — 2022 m. sausio mén. 20 d.

Vertinamas turtas:

Butas (su bendro naudojimo patalpa, pazyméta: a-1 (1/2 i$ 2,85 kv. m) -1,43 kv. m)

Adresas: Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
Savininkas: ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBE, a.k. 111101681
. . Pastato, kuriame yra patalpa, Pagrindiné Bendras Statybos
Unikalus numeris: . ... i — -
unikalus Nr. ir pazyméjimas plane: naudojimo paskirtis: plotas: metai:
7396-0011-9015:0005 7396-0011-9015, 1A1b Gyvenamoji (buty) 27.11kv. m 1960

Iregistravimo pagrindas:

2002-12-19 Perdavimo - priémimo aktas

Valdymo forma:

Nuosavybés teisé.

Juridiniai faktai: Jrasy néra.
Kitos daiktinés teisés: Jrasy néra.
Zymos: Jrady néra.

Vertinimo metodas:

Lyginamasis metodas.

ISvada dél nekilnojamojo turto rinkos vertés:

Atsizvelgiant j turto vertei jtakg darancias salygas ir aplinkybes, darome iSvadg, kad vertinamo nekilnojamojo turto rinkos

verté nustatyta lyginamuoju metodu turto vertinimo dieng (2022 m. sausio mén. 14 d.) yra:

970 EUR (devyni Simtai septyniasdesSimt eury).

Vertintojas nurodo, kad iSvada dél turto vertés yra parengta nesant gincui dél turto vertés nustatymo tarp uzsakovo ir turto

arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny.

Turtas vertinamas kaip vientisas objektas ir sudaro uzbaigtg visuma.

Si pazyma yra parengtos turto vertinimo ataskaitos santrauka. Visos salygos, prielaidos ir aplinkybés i$déstytos skirtingose
ataskaitos skyriuose yra neatsiejamos Sios turto vertinimo ataskaitos dalys. Visi rezultatai, nuomonés ir iSvados turi bati

traktuojami tik visos turto vertinimo ataskaitos kontekste.

Turto vertintojas: Inesa Pundziené

Kv. paz. Nr. 000311, iSduotas 2016 m. spalio mén. 18 d. (pasiradyta elektroniniu parasu)

Direktorius: Giedrius Bagociunas
Jrasymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veiklg (pasiradyta elektroniniu parasu)

turindiy teise verstis asmeny sgrasg pazymeéjimo Nr. 000076



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS
AISKINAMASIS RASTAS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita paruo$ta uzsakovams, kurie $iuo atveju yra ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBES
ADMINISTRACIJA (buveinés adresas — Respublikos g. 94, Rokiskis; registro tvarkytojas — V] Registry centras JAR), remiantis

sutartimi, siekiant nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo tikslu.
Vertinamas turtas: Butas, unikalus numeris 7396-0011-9015:0005, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5.

Turto vertinimas atliktas ir Si ataskaita parengta UAB APUS TURTAS, j. k. 302249875, vardu; JraSymo j ISorés turto arba verslo
vertinimo veiklg turinciy teise verstis asmeny sgrasg pazyméjimo Nr. 000076; bendrosios profesinés civilinés atsakomybés
draudimo liudijimas Nr. PCAD 068767, iSduotas 2021 m. sausio mén. 28 d., galioja 2021 02 08 — 2022 02 07; buveinés
adresas — Zalgirio g. 135, LT-08217, Vilnius; registro tvarkytojas — V] Registry centras JAR. Vertinama turtg 2022 m. sausio
mén. 14 d. apZidréjo ir ataskaita parengé turto vertintoja Inesa Pundziené (Kv. paZ. Nr. 000311, iSduotas 2016 m. spalio

mén. 18 d.). Jmonés vardu turto vertinimo ataskaitg patvirtino UAB APUS TURTAS direktorius Giedrius Bagocilnas.

Vertintojas vertindamas remiasi rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais rinkos ir ekonomikos salygy stebéjimy

ir tyrimy rezultatais.

Vertinamo nekilnojamojo turto verté nustatyta atsizvelgiant j rinkos konjunkttros sglygas vertinimo metu, darant prielaida,
kad nuo turto apzitros iki ataskaitos paruosimo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktidra bei turto biklé iS esmés

nepasikeité.

Vertinimo metu dél COVID-19 grésmiy atsiranda vertintojo nustatytos turto vertés neapibréztumas (uncertainty), taciau
vertintojai dar neturi iSsamesniy duomeny apie galimas rinkos pokyciy tendencijas ir jy galimybe jtakoti nustatytg rinkos

verte.
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Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 a a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

1. BENDROIJI DALIS

1.1. BENDROSIOS SAVOKOS IR APIBREZIMAI
» Nekilnojamasis turtas — Zemé ir kiti objektai, kurie yra natlrali Zemés dalis, pvz., medZziai ir mineralinés iSkasenos, su

Zeme susieti objektai, pavyzdziui, pastatai ar jy aplinkos pagerinimo darbai, visi stacionaris pastaty priklausiniai, pvz.,
mechaniniai ir elektros jrenginiai, naudojami pastatui aptarnauti ir esantys ant Zemés ar po Zeme. !

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

» Turto ir verslo vertinimo metodika — Lietuvos Respublikos Vyriausybés arba jos jgaliotos institucijos priimtas teisés
aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty
turto ir verslo vertinimo metody Siuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje
procediros ir tvarka. !

» Turto arba verslo vertinimo paslaugos uzsakovas (toliau — uZsakovas) — fizinis asmuo, juridinis asmuo ar kita
organizacija arba jy filialai, kuriems pagal jy nuostatus suteikta teisé sudaryti sutartis, sudare su turto arba verslo
vertinimo jmone turto arba verslo vertinimo sutartj. !

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

» Turto arba verslo vertintojas — Lietuvos Respublikos ar kitos valstybés narés pilietis, kitas fizinis asmuo, kuris naudojasi
Europos Sajungos teisés akty jam suteiktomis judéjimo valstybése narése teisémis, vertinantis turtg arba versla. !
Rinkos verté — apskaiciuota suma, kuri tinkamai pristacius turtg rinkai vertinimo datg turéty bati gauta uz turtg ar
jsipareigojima sudarant sandorj jprastomis rinkos sglygomis tarp norincio parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo,
tinkamai pristacius turtg rinkai, kai $alys veikia dalyki$kai, apdairiai ir laisva valia. ?

Teisés j nekilnojamajj turtg — visos su nekilnojamojo turto nuosavybe susijusios teisés, interesai ir nauda. 2
Specialioji prielaida — prielaida, pagal kurig yra pripaZjstami faktai, kurie skiriasi nuo faktiskai esanciy vertinimo data
arba kurios tipinis rinkos dalyvis vertinimo data nepadaryty. *

»  Turto geriausias panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidZia turtg panaudoti produktyviausiu bldu, yra teisiskai
leistinas ir jmanomas finansiskai. Turto geriausias panaudojimas gali biti apibréziamas esamo ar alternatyvaus turto
atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaing, kurig jis noréty sillyti, atsizvelgiant j rinkos dalyvio numatytg
turto paskirtj. 3

» Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo bidas, kai per nustatyta laika, taikant bendra
metodologijg ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir
vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj
vertinimg, parengiama bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama.

»  Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté — nekilnojamojo turto verté, nustatyta Nekilnojamojo turto mokescio

jstatymo straipsnio 2 dalyje nurodytais turto vertinimo metodais ir bldais.

T Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo pakeitimo {statymas, 2011 m. birZelio mén. 22 d. Nr. XI-1497;
2Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standarts), 2020;
3Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standarts), 2020;
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Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 a a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

Retrospektyvinis vertinimas — vertinimas, kai nustatoma praeityje buvusi turto arba verslo verté.

1.2. DARBO APIMTIES APRASYMAS
Vertinimo uZsakovas kreipési su prasymu nustatyti turto verte. UZzsakovo prasymo pagrindu pagal Lietuvos

Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme numatytus reikalavimus tarp vertintojo ir uzsakovo dviem
egzemplioriais buvo sudaryta rasytiné vertinimo paslaugy sutartis. Su uZsakovu buvo rastu suderinta darbo apimtis ir
pasirasyta paslaugy teikimo sutartis. Kai kurie darbo apimties punktai yra pateikti ir Sios ataskaitos apraSsomojoje dalyje.

Vertintojas patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo faktg ir uzfiksavo jj fotonuotraukos (Zr. ataskaitos
priedus). Taip pat buvo uZfiksuota kita turto apZitiros metu gauta informacija (apie turto teisinj rezimg ir kitus individualius
pozymius). Atlikus turto apzilirg buvo surasytas apzidros aktas, kuris pateiktas Sios ataskaitos prieduose.

Remiantis auksciau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apziliros metu ir vertinimo eigoje surinkta ir
apibendrinta informacija, buvo atlikti skaiciavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto verte bei surasyta turto rinkos

vertés nustatymo ataskaita.

1.3. VERTINIMO UZSAKOVAS IR UZDUOTIS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita paruos$ta uzsakovams, kurie $iuo atveju yra ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBES
ADMINISTRACIA (buveinés adresas — Respublikos g. 94, Rokiskis; registro tvarkytojas — V] Registry centras JAR), remiantis

sutartimi, siekiant nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo tikslu.

1.4. TURTO VERTINTOJAS
Turto vertinimas atliktas ir Si ataskaita parengta UAB APUS TURTAS, j. k. 302249875, vardu; JraSymo j ISorés turto

arba verslo vertinimo veiklg turiniy teise verstis asmeny sgrasg pazyméjimo Nr. 000076; bendrosios profesinés civilinés
atsakomybés draudimo liudijimas Nr. PCAD 068767, iSduotas 2021 m. sausio mén. 28 d., galioja 2021 02 08 — 2022 02 07;
buveinés adresas — Zalgirio g. 135, LT-08217, Vilnius; registro tvarkytojas — V] Registry centras JAR. Vertinama turta 2022
m. sausio mén. 14 d. apzZiGréjo ir ataskaitg parengé turto vertintoja Inesa Pundziené (Kv. paz. Nr. 000311, iSduotas 2016
m. spalio meén. 18 d.). Jmonés vardu turto vertinimo ataskaitg patvirtino UAB APUS TURTAS direktorius Giedrius Bagocitinas.

Vertintojas pareiskia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir nesaliSka vertinima.

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

Vertintojas pareiskia, kad turi pakankamg kompetencijg vertinimui atlikti.

1.5. VERTES NUSTATYMO PAGRINDAS
Atsizvelgiant j vertinimo tikslg ir atvejj:
Pagal TVS Vertinimo pagrindas — Pirmos kategorijos, kuri parodo labiausiai tikéting kaing, kuri bty gauta atlikus
menama mainy sandor laisvoje ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos verté kaip ji apibréziama
Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose bei Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme.

Ataskaitoje atlikti skaiciavimai surasyti nacionalinés Lietuvos Respublikos valiutos — euro iSraiska.

1.6. TYRIMO APIMTIS
Sudarytos vertinimo paslaugy sutarties sglygomis, atliekant turto vertinimg, visiems tyrimams, apklausoms,

analizéms, kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie

6
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apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ir analizés atliekamos naudojantis tik viesai prieinamg arba uzsakovo pateikta
informacija. Visi kiti nepaminéti tyrimai, apklausos ar analizés gali blti atliekamos tik papildomu saliy susitarimu, apie tai
pazymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties aprasyme.

Vertinimas atliekamas atsizvelgiant j vertinamg turtg, vertinimo tikslg ir surinktus duomenis apie:

- vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

- vertinamo turto rinkos konjunktdrg;

- vertinamo turto teisinj rezimg;

- turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

1.7. INFORMACIOS SALTINIAI
Pagrindiniai teisiniai ir metodologiniai Saltiniai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto vertinima:
»  Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas, 2011 m. birzelio mén. 22 d. Nr.
XI-1497;
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio mén. 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo
vertinimo metodika”;
Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas "DEL FINANSY MINISTRO 2012 m. BALANDZIO 27 d. JSAKYMO Nr. 1K-
159 ,,DEL TURTO IR VERSLO VERTINIMO METODIKOS PATVIRTINIMO" PAKEITIMO", 2013 m. geguZés 31 d. Nr. 1K-194;
»  Tarptautiniai turto vertinimo standartai (International Valuation Standarts), 2020;
»  Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksas (Zin., 2012, Nr. 50-2503);
¥ Patvirtinti Europos turto vertinimo standartai, 2020;
»  Lietuvos Respublikos Konstitucija;
»  Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas;
»  Valstybés jmonés Registry centro internetinis puslapis (www.kada.lt);
b Kiti teisiniai aktai;
Vertinant nekilnojamajj turtg vertintojas naudojosi:
»  Uzsakovo pateikta kadastriniy matavimy bylos kopija;
»  Turto apZidros medZiaga (nuotraukos ir kt. surinkta informacija);
»  Uisakovo pateiktu Pazymeéjimu/Registro iSrasu apie nekilnojamojo daikto ir daiktiniy teisiy j jj jregistravima
Nekilnojamojo turto registre;
»  Uzsakovo pateikta rastisSka ir Zodine informacija;
Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy, sesijy ir seminary medziaga (1994 — 2022);
Vertintojo duomeny banke sukauptais duomenimis apie nekilnojamojo turto rinkga ir jos tendencijas, informacijos ir
atlikty darby (jvertinimo ataskaity) archyvais;
UAB APUS TURTAS duomeny banku;
»  Lietuvos Respublikos centrinio banko skelbiami statistikos duomenimis;
»  Valstybés jmonés Registry centras pateiktais sandoriy duomenimis;
»  Teisiniais, metodiniais nurodymais ir literatdra, informaciniais Saltiniais bei periodiniais reklaminiais leidiniais;

»  Interaktyviais Zemélapiais: www.maps.lt, www.regia.lt.

1.8. PATVIRTINIMAS, KAD VERTINAMAS BUVO ATLIKTAS PAGAL TARPTAUTINIUS VERTINIMO STANDARTUS IR
EUROPOS VERTINIMO STANDARTUS

Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita suraSyta pagal Tarptautinius vertinimo standartus.
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Vertinimo dieng galiojo 2020 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai.
Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita surasyta pagal Europos vertinimo standartus. Vertinimo
dieng galiojo 2020 metais patvirtinti Europos vertinimo standartai (9-asis leidimas).

Turto vertinimo ataskaita laikoma teisinga, kol ji nenugincyta jstatymy numatyta tvarka.

1.9. RIBOJANCIOS SALYGOS IR VERTINTOJY ATSAKOMYBES RIBOS
» Vertintojas nurodo, kad iSvada dél turto vertés yra parengta nesant gincui dél turto vertés nustatymo tarp uzsakovo ir

turto arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny.
» Vertintojas pasinaudojo uzsakovo pateiktais dokumentais bei jy kopijomis. Vertintojas detaliai netyré vertinamo turto
nuosavybeés teisiy, neatliko turto nuosavybés dokumenty ekspertizés, kadangi tai néra vertinimo ataskaitos objektas.
» Vertintojai neapZzitréjo uzdengty, nematomy ar neprieinamy konstrukcijy ir daro prielaidg, kad Sios konstrukcijos yra
suremontuotos ir geroje bukléje, kadangi duomeny apie jy netinkama bikle nebuvo, galimybés apZiGréti néra.
Vertintojai negali pareiksti jokios nuomonés apie neapzitréty konstrukcijy blkle ir Si ataskaita neturéty bati traktuojama
kaip objekty konstrukcijy biklés stabilumg patvirtinantis dokumentas.
Vertintojas pazymi, kad neatsako uz uzsakovo pateikty duomeny tiksluma, pasléptus defektus, jei pateikty duomeny
neatitikimas esamai turto baklei turéty jtakos vertés nustatymui.
Sios ataskaitos autoriai neatsako u? juridinius klausimus, nekilnojamojo turto apmatavimus ir kitus atliktus darbus,
nuosavybeés teisés klausimus, pasléptas ir nezinomas turto verte jtakojancias sglygas, toksines atliekas ir tersalus, dirvos
ir geologines savybes, aplinkosauginius, techninius ir panaSius veiksnius, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti
didesne ar maZesne nei nustatyta ataskaitoje, kadangi tokiy duomeny vertintojui pateikta nebuvo ir jie néra viesai
prieinami.
» Vertinamo turto verté nustatyta pagal ataskaitoje nurodytos turto apzilros datos bikle ir naudojimo salygas. Turto
vertintojas daro prielaidg, kad nuo turto apzitros iki ataskaitos paruosimo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktdra,
turto baklé iS esmés nepasikeité, kadangi turto verté nustatoma turto apziros dienai. Vertintojo nuomoneé apie turto
verte galioja jvertinimo dieng. Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
sglygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.
> Turto vertintojas pareigké nepriklausoma nuomone dél vertinamo turto vertés. Si nuomoné néra privaloma uzsakovui
bei treciosioms Salims. Vertinimo metu gautas rezultatas nebdtinai turi bati suprastas kaip pinigy suma, kurig
potencialus pirkéjas privalo sumokéti uz jvertintg objektg, galutiné kaina gali bati nustatyta derybose tarp pirkéjo ir
pardavéjo.
Vertintojas neanalizavo turto savininko finansinés padéties bei turtiniy jsipareigojimy. Vertintojo darbas nebuvo skirtas
patikrinti turto savininko pateikty dokumenty ir informacijos tikslumg, todél vertintojas neatsako uz nustatytg verte, jei
pateikti klaidingi duomenys turéjo jtakos vertés nustatymui.
Vertintojas diskretiSkai elgési su informacija, kurig gavo i$ uzsakovo vykdydamas uzsakymg, neteiké jos ir ateityje neteiks
tretiesiems asmenims be uzsakovo/savininko ar pastarojo jgalioto asmens sutikimo.
» Vertinimo ataskaita yra konfidencialus dokumentas, parengtas pagal uzsakovo uzsakymg ir skirtas naudoti vertinimo
ataskaitoje nurodytam vertinimo atvejui ir tikslui.
» Vertinimo ataskaita galioja tik pasirasyta originaliu turto vertintojo parasu.
» Vertintojas vertindamas remiasi rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais rinkos ir ekonomikos salygy
stebéjimy ir tyrimy rezultatais.
» Nustacius vertinimo klaidas arba netikslumus, vertintojas jsipareigoja nedelsiant pranesti apie tai uzsakovui ir, jam

pageidaujant, nemokamai pakoreguoti turto vertinimo ataskaita.
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Sioje ataskaitoje komentarai, nuomoneés ir iSvados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrinéjamos tiek, kick manoma esant

reikalinga nustatytai vertei pagrjsti. Konkretts faktiniai duomenys, kuriais remiantis buvo nustatyta verté, laikomi

bylose.

» Uzsakovas patvirtina, kad vertinamo turto savininkas yra tinkamai informuotas apie vertinamo turto apzitirg. Vertintojas

neprisiima atsakomybés dél klaidingos informacijos.

» Vertintojas vertindamas naudojasi informacija, kuri jam yra pateikta ir (arba) viesai prieinama, rodanti padétj iki turto

arba verslo vertinimo dienos ir vertinimo metu.

» V] Registry centras nepateikia iSsamiy duomeny apie turtg, todél vertintojas vadovaujasi tik jam Zinoma informacija bei

nagrinéja duomenis apie sandorius tokiu detalumu, kokj pateikia V| Registry centras.

» Vertintojas pazymi, kad jam néra Zinomos visos lyginamyjy sandoriy sudarymo aplinkybés, todél néra tiksliai Zinoma,

kuriems lyginamiesiems sandoriams buvo taikytas PVM mokestis. Atsizvelgiant j tai, kad V] Registry Centras fiksuojami

sandoriai yra pateikiami kartu su PVM (jei Sis mokestis yra taikomas), vertintojo nuomone, lyginamuoju metodu

nustatytoje turto rinkos vertéje PVM turi bati jskaiciuotas. Todél, manoma, kad vykdant tokio turto pirkimo/pardavimo

sandorj (jei PVM bty iSskiriamas) PVM mokestj deréty atimti is Sioje Ataskaitoje nustatytos rinkos verteés.

Teisés aktai imperatyviai nustato, kad teisingais laikomi tie nekilnojamojo daikto kadastro duomenys, kurie yra jrasyti

viesame registre. Si nuostata reiskia, kad vertintojas, nustatydamas turto verte, privalo vadovautis vie$o registro

duomenimis, neatsizvelgdamas j faktiskai esamg, bet teisiskai nejregistruotg situacijg. Turto vertintojas neturi teisés

akty numatytos kompetencijos spresti, ar statinio statyba ar rekonstrukcija vyksta pagal statybos leidimg. Tokio

sprendimo teisé suteikta tik Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcijos pareiglinui. Turto vertintojas taip

pat néra kompetentingas tikslinti pastato kadastriniy duomeny. Metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy

ministro 2012-04-27 jsakymu Nr. 1K-59, 29 punkto nuostata reiskia, jog vertintojas gali naudotis jam uzsakovo pateiktais

duomenimis tuo atveju, jeigu atitinkamos informacijos néra vieSame registre. Nekilnojamojo turto registro jstatymo 4

straipsnio, Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 3 straipsnio 3 ir 4 daliy analizé suponuoja iSvada, kad teisingais laikomi

tie nekilnojamojo daikto kadastro duomenys, kurie jrasyti vieSame registre. Pasikeites pastato plotas (ar kitos techninés

charakteristikos) laikomas teisingu tik nuo jo jraSymo vieSame registre. Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo nuostata,

kad kadastre jrasyti duomenys nuo jy jraSymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol jie nepakeisti arba nenugincyti jstatymy

nustatyta tvarka, prieSingai nei teigia pareiskéjai, turto vertintojas, nustatydamas turto verte, privalo jais vadovautis,

neatsizvelgdamas j teisétu pagrindu atsiradusig faktine vertinamo objekto bikle. Nei aptarti, nei jokie kiti teisés aktai

nenustato iSimciy, kad kadastro duomenims, esantiems nekilnojamojo turto registre, nesutampant su faktiniais, bty

galima vadovautis faktiniais duomenimis. (3altinis: https://avnt.Irv.It/It/teisine-informacija/teismu-praktika/vertinimas-

4#2.7.)

Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu blddu dél atlikto turto vertinimo, iSskyrus jstatyme numatytus

atvejus. UZsakovui pageidaujant, kad Vertintojas dalyvauty teismo ar kitos teisminés instancijos nagrinéjamoje byloje,

susijusioje su Siuo turto vertinimu, turi bdti sudarytas atskiras iSankstinis susitarimas, uz kiekvieng dalyvavima

atitinkamame procese numatantis papildoma Vertintojo atlyginima ir pakankamai laiko pasiruosimui.

# Vertintojo nuomoné dél vertinamo turto vertés galioja tik vertés nustatymo dienai. Vertintojas neprisiima jokios

atsakomybés uz ekonominiy, juridiniy ar kitokiy faktoriy, kurie gali jvykti po vertinimo datos ir lemti rinkos situacija, taip

pat ir vertinamo turto verte, pasikeitima.

» Vertinimo metu dél COVID-19 grésmiy atsiranda vertintojo nustatytos turto vertés neapibréztumas (uncertainty), taciau

vertintojai dar neturi iSsamesniy duomeny apie galimas rinkos pokyciy tendencijas ir jy galimybe jtakoti nustatyta rinkos

verte.
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1.10. TURTO VERTINIMO PRIELAIDOS
Zemiau yra pateikiamos prielaidos ir salygos, kuriomis remiantis buvo atliekamas vertinimas, tarp jy salygos ir

aplinkybés, kurios galéty turéti jtakos turto arba verslo vertinimui, ir j kurias nebuvo atsizvelgta:
Turtas yra parduodamas atviroje rinkoje.
UZsakovas patvirtina, kad turi objekto savininko sutikimg dél vertinamo turto apZzidros.
Vertinimas atliekamas darant prielaidg, kad perleidziamam turtui nebus taikomi jokie suvarzymai dél to, kad juo
naudojasi savininkas, t. y. pirkéjas turés nuosavybés teise j turtg ir teisine jo kontrole. Atliekant vertinima j bent kokj
pranasuma, kuris atsiranda dél to, kad savininkas naudojasi turtu, neatsizvelgiama.

»  Turto atzvilgiu néra jokiy turtiniy jsipareigojimy, kurie galéty turéti jtakos vertinamo turto ar jo dalies nustatytai vertei.
Prielaidy taikymo motyvai:

- atlikdamas vertinima vertintojas atskirai netyré ir netikrino kai kuriy fakty, nurodyty Siose prielaidose ar jy sglygose;
- kai kurie i$ anksciau aptariamy veiksniy yra aktualls konkreciam pirkéjui ir/arba savininkui, bet néra aktualds rinkos
dalyviams apskritai;

- vertintojas atlikdamas vertinimg vadovavosi rinkos sgvokg kaip apibrézta TVS. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir
pardavéjai keiCiasi prekémis ir paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy.

»  Vertintojas daro prielaidg, kad vertinamas objektas visais esminiais atzvilgiais tenkina reikalavimus, keliamus tokios
paskirties objektams ir gali bGti eksploatuojamas pagal visus teisés akty reikalavimus, jskaitant statybos ir planavimo
reikalavimus bei normas, prieSgaisrinés apsaugos ir sveikatos apsaugos reikalavimus, kitus norminius reikalavimus ir
reglamentus, taikomus valdzios institucijy, turinciy jurisdikcijg vertinamo turto atzvilgiu, kadangi kitokiy duomeny
vertintojui pateikta nebuvo ir jie néra viesai prieinami.

Vertinimas atliekamas remiantis prielaida, kad neegzistuoja uzterStumo veiksniai arba islaidos jy nukenksminimo
darbams atlikti materialinés jtakos vertei neturi. Vertintojas nebuvo supazindintas su jokia tyrimy medziaga,
informuojancia apie tersaly ar kenksmingy medziagy buvima. Be to, vertintojas nebuvo jpareigotas dométis vertinamo
turto bei aplinkiniy valdy buvusiu ar esamu naudojimu, siekiant nustatyti, ar dél to jie nebuvo uztersti, todél Sioji
remiasi tvirtinimu, kad minéti veiksniai neegzistavo ir neegzistuoja. Vertintojas neatsako nei uz tersaly egzistavima,
nei uz ekspertizés atlikimg ar mokslines Zinias, reikalingas jy buvimg nustatyti. Jeigu véliau paaiskés, jog vertinamo
objekto ribose ar gretimuose sklypuose egzistuoja tarSa arba turtas naudojamas (numatomas naudoti) veiklai, dél

kurios $i tarSa gali atsirasti, tada nustatytoji objekto verté gali sumazéti.
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

2.1. RINKOS TENDENCIJOS IR BENDRO POBUDZIO KOMENTARAI

Tomas Kipisas, Siauliy banko Taupymo ir Investavimo
produkty vadovas

Tomas turi daugiamete patirtj tarpininkaujant finansy rinkose,
valdant investicinius portfelius, analizuojant rinkas, administruojant
investicinius produktus. Konsultuoja klientus investavimo rinkose
klausimais, ruoSia straipsnius, fteikia rinky komentarus
Ziniasklaidos priemonéms.

EKONOMIKOS APZVALGA

Lietuvos ekonomika ir toliau nesiliauja stebinti pavydétinu
atsparumu krizinéms situacijoms. Pernykstis Gkio nuosmukis
buvo vienas Svelniausiy visoje ES, o Siemet masy Salis -
viena pirmuyjy visame pasaulyje, kurios ekonomika sugrizo |
prieSpandeminj lyg|, nepaisant ilgo ir pakankamai griezto
karantino. Pernai dél pandemijos susitraukes 0,8 proc., per
pirmajj Siy mety ketvirtj Lietuvos BVP iSaugo 1,2 proc. Toks
pasiekimas virsijo daugelio analitiky prognozes. Dar labiau,
lyginant su paskutiniuoju 2020 m. ketvirCiu, Salies akis
iS5augo net 18 proc. ir lenké stipriausias pasaulio
ekonomikas — JAV, Svedijos ir pan.

Prie tokiy rezultaty labiausiai prisidéjo stiprios vidaus
investicijos ir vidaus vartojimo augimas. Teigiama impulsg

suteiké geréjanti epidemiologiné padeétis tiek Lietuvoje, tiek
pagrindinése Lietuvos eksporto rinkose.

Lietuvos BVP
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m BVP gyventojui, tikst. EUR # BVP pokytis, % (skalé desinéje)
Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas, Siauliy banko skaiciavimai
Chemijos produkty eksportas padvigubéjo, smarkiai iSaugus
Siy produkiu paklausai dél pandemijos. DidZiausig indél| |
BVP augimg pagal sekiforius [ne$é pramoné. Augimas
fiksuotas beveik visuose pramonés sektoriuose, o didZiausia
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plétra iSsiskyré transporto ir jrengimuy, baldy, farmacijos
produkty gamintojai. Lietuvos apdirbamoji pramoné pirmaj|
Siy mety ketvirt] beveik 13 proc. vir§ijo praéjusiy mety lyg.
Transporto priemoniy ir jy daliy gamyba padidéjo beveik
dvigubai (42 proc.), kiti paminéti sektoriai plétési 20-25 proc.
tempu.

Salies finansy sistema taip pat sékmingai atlaiké pandemijos
i350kius, o banku turima pagalvé” iSlieka pakankamai solidi.
Lietuvos banko duomenimis, Salies bankai galétu atlaikyti
per 7 proc. siekiant] hipotetin| ekonomikos nuosmukj.
Nepaisant to, atsipalaiduoti tikrai dar netinkamas laikas.
ReikSmingas pandemijos paveikty jmoniy finansinés baklés
pablogéjimas ir su tuo susijusios pasekmés galéty neigiamai
paveikti Salies finansy sistemos stabiluma.

Po létesnio augimo mety pradzioje pasaulio ekonomikos
augimas pradeda atsigaufi. Prie didesnio Okio aktyvumo
prisideda ir jvairiy 3aliy vyriausybiy gyventojams ir imonéms
teikiama parama. Nors pandemija vis dar iSlieka pagrindiniu
krtiniu faktoriumi, daranCiu itakq ekonominiams Saliy
procesams visame pasaulyje, taCiau slopstantys Sio viruso
Zidiniai ir spartéjanti vakcinacija lemia maZesnius
suvarzymus verslui ir namy dkiams. Sie procesai lems
didesnj tarptautinés prekybos aktyvuma ir Lietuvoje.

Prekiu eksportas per penkis pirmus 2021 mety ménesius
augo daugiau nei ketvirtadaliu (17,1 proc.), o lietuviskos
kilmés prekiy eksportas didéjo dar daugiau — 22,3 proc. (be
mineraliniy produkty — 24,1 proc.). Tok{istoriSkai didel| pokyt]
|émé Zema praéjusiy mety bazé ir didelis eksporto gaminiy
kainy augimas. Labiausiai augo chemijos produkty (2,2
karto), baldy (31,1 proc.), antzeminio transporto priemoniy
(42,7 proc.). Chemijos produkty pardavimy 3uol| sukélé
reagentus vakcinoms nuo COVID-19 gaminanti UAB
.Thermo Fisher Scientific Baltics™. Baldy eksportas, vienas
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pagrindiniy Lietuvos eksporto sektoriy, Siy mety pradZioje
iSsiskyré ypatingai dideliu proverziu — 3iy mety kova
eksportuota uz rekordinius 181 min. eury. Visgi vélesni
ménesiai jau rodo augimo l|étéjima dél baldininkams
reikalingy Zaliavy stygiaus. Pagrindinés eksporto kryptys
buvo Rusija (10,7%), Latvija (9,0%), Vokietija (8,3%) ir
Lenkija (7,0%). Lietuviskos kilmés prekés gabentos |
Vokietija, Jungtines Valstijas, Lenkija, Nyderlandus ir
Qvedijq. Eksportas | ES valstybes-nares sudaré 63 proc.
lietuviskos kilmés prekiy eksporto (be naftos produkiy)
vertés.
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Saltinis: Lietuvos statistikos deparfamentas

Lietuviskos kimés aukstyjy technologijy prekiy eksporto
augimas pirmgj| Siy ketvirtj buvo gerokai didesnis nei viso
eksporto ir sudaré 152 proc., palyginti su tuo paciu
laikotarpiu  pernai.  SparCiausiu  augimu  iSsiskyré
kompiuteriniy, elektroniniy ir optiniy gaminiy, elektros
frangos gaminiy pardavimai uZzsienio Salyse. AukStuju
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technologijy dalis Salies eksporte sudaro apie 7 proc., didéja
aukstesnés pridétinés vertés aukstujy technologiju produkty
dalis.

Eksporto ateitis iSlicka Sviesi dél spartaus uZsienio
paklausos atsigavimo ir Lietuvos eksportuotojy lankstumo
pandemijos salygomis. Siemet laukiama, kad Lietuvos prekiy
ir paslaugy eksportas augs tiek, kiek pemai krito (apie 8
proc.), o vélesniais laikotarpiais — vidutiniSkai apie 7 proc.
kasmet.

Atsigaunanti ekonomika ir stipriai iSauge verslo ir namy akiy
likesciai reikSmingai pakélé prekiy ir paslaugy kainas. Nors
mety pradzioje infliacijos lygis nesieké 1 proc., taCiau jau
geguze ir birzel| infliacija Lietuvoje pasoko iki nematyty 3,5
proc. Labiausiai prie didesnés infliacijos prisidéjo
ketvirtadaliu brangusi nafta dél Sios Zaliavos tiekimo ribojimu.
Energijos produkty kainy poveikis turéti silpti, ir kainas labiau
velks vidaus paklausa. Visgi jel vidutiniu laikotarpiu
ekonomikos augimas bus spartesnis, tai reik$ ir didesne
infliacijg. TVF Siemet Lietuvai prognozuoja net 3,5 proc.
Salies analitikai kainy augima Salyje regi 2-2,5 proc. lygyje.
Visgi trumpuoju laikotarpiu, spartéjant ekonomikos augimui
ir laisvéjant karantino apribojimams, islieka ir didesniu kainy
rizika. Darbo uzmokestis ir toliau lenkia kainy augima. Pernai
auges deSimtadaliu, Siemet vidutinis darbo uzmokestis
iSlaiko panaSy tempa. Atlyginimai didéjo tiek vieSajame, tiek
privaciajame sektoriuje. Tokias tendencijas paskatino gera
imoniy finansiné padétis ir jy pastangos didinti darbo
nasumg, taip pat kvalifikuotos darbo jégos stygius, kuris
ilgoje perspektyvoje gali dar labiau paastréti dél neigiamy
natdraliy demografiniy tendencijy. Finansy ministerija
prognozuoja, kad Siemet atlyginimai kils vidutiniskai 7-8
proc., kitamet — per 6 proc. Tai reiSkia, kad gyventojy
perkamoji galia ir toliau augs.
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Infliacija, darbo uzmokestis ir maZzmeniné prekyba
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Mazéjantys 0kinés veiklos suvarZzymai ir didéjancios
gyventojy pajamos gerino vartojimo tendencijas. Laikinai
atslagusi mety pradzioje mazmeniné prekyba kovo-geguzés
meén. vidutiniskai augo per 30 proc. tempu. Prekybininkams
pagelbéjo augantis vartotojy ir pramonés pasitikéjimas, kuris
jau beveik pasieké prieSpandemin] lygj, taip pat sparciai
atsigaunantys po karantino atsidarantys paslaugu sektoriai,
patyre skaudZiausias pandemijos suvarZymy pasekmes.
Teigiama {taka gyventojy likesciams taip pat daré geréjantys
uZimtumo ir nedarbo rodikliai. Per antrajg pandemijos bangq
dirbanciuju skaicius Lietuvoje iS esmés nesikeité, o Siy mety
pirmaisiais ménesiais 3Siek tiek padidéjo. Nedarbo lygis
pirmay| Siy mety ketvirtj sumazéjo iki 7,5 proc. TVF ekspertai
mano, kad nedarbo lygis Siemet turétu sumazéti iki 6,7 proc.

13



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d.

Nedarbo lygis

25% -
20% -
15% -

o <W\_ﬁ—/\
5% -

0% L I S S S B B B B B B B B B B B S E R e |

2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021
Q mQ @ mQ K@ mWQ K@ mwma Q@ wa IQ

e Nedarbo lygis (skalé desingje)
Jaunimo (15-24 m.) nedarbo lygis
== e = |Igalaikio nedarbo lygis

Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Salies pramonés produkcijos augimas per pirmaj Siy mety
pusmet], palyginti su tuo paciu 2020 m. laikotarpiu, sudaré
net 17,8 proc. Apdirbamoji gamyba be rafinuoty naftos
produkty augo 20 proc. Mety pradzioje didel| postam|
pramonés rezultatams davé rekordiniu tempu augusi
chemijos produkty gamyba, kurioje iSsiskyré Covid vakcinai
skity reagenty gamyba. Per pirmaj| ketvirt] i iSaugo 29 proc.
Kity segmenty augimas nebuvo Zymus arba buvo nefgi
neigiamas. Taciau jau antrame ketvirtyje gamybos apiméiy
augimas jgavo didesn| masta, t.y. reikkminga metinj augimg
pademonstravusiy pramonés segmenty skaiCius buvo
gerokai didesnis. Stipriai augo baldy ir kitu medienos
gaminiy gamyba, fransporto priemoniy ir jy daliy gamyba,
metalo gaminiy gamyba.

Spartaus 3Salies ekonomikos atsigavimo fone gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka jau skambina perkaitimo pavojaus
varpais. Tal galéty sukelti skaudZias pasekmes 3alies
finansy sistemos stabilumui. Busto kainos pirmaj| Siy mety
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ketvirt{ augo 12 proc. Nors NT kainy augimas sutapo su
didéjanCias namu akiy atlyginimais, santaupomis ir
lukesciais, taciau toks plétros tempas ir jos pobudis yra
netvarus, todél jam ilgiau uZsitgsus, galime sulaukti
reikSmingy neigiamy rinkos perkaitimo padariniy. Busto
{sigijimo kreditavimo apimtys iSliko pakankamai stabilios,
taCiau netvarumo rizikg kursto intensyvios spekuliacijos
pirminéje plétotojy rinkoje, kai siekiama pasipelnyti i3
rezervacijy sutarCiy perpardavimo, kas iSkreipia realig
situacija basto rinkoje.

Pramonés produkcija (metinis pokytis)
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Pastaruoju metu didéja tiek statybos, tiek remonto sanaudy
elementy kainos. Balandj, palyginti su tuo paCiu ménesiu
pernai, statybos medziagy ir gaminiy kainos didéjo per 5
proc., remonto — 3,6 proc. Ypac sparCiai brango metalo
gaminiai (54 proc.), langai ir durys (4,8 proc.), medzio
gaminiai (3,8 proc.). Prie kainy augimo labiausiai prisidéjo
aktyvas Kinijos veiksmai, kuri po pandemijos atsigavo labai
greitai ir suskubo Zaliavy birzose supirkti net iki 40 proc.
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konstrukcinio statybinio plieno. [vykus grandininei reakcijai,
pasekmés nuvilnijo ir per kity statybiniy medziagy kainas.

Statyby sektoriaus augimas po pandemijos nedemonstruoja
auksty rezultaty. Per pirmaj| Siy mety ketvirt], palyginti su tuo
paciu laikotarpiu pemai, investicijos | gyvenamujy pastaty
statyba augo 8 proc., 0 negyvenamujy ir inzineriniy statiniy
segmentas susitrauke atitinkamai 10 ir 9 proc.

Statyby aktyvumas Lietuvoje
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Tiesioginés uZsienio investicijos (TUI) — svarbi Salies
eksporto potencialo komponenté — iSlaiko gera tempa.
Sukauptosios TUI Lietuvoje per metus padidéjo 7,2 proc. iki
20,3 mird. eury ir sudaré 412 proc. Salies BVP.
DidZiausiomis investuotojomis islieka Svedija, Estija ir
Nyderlandai. Lyderiai pagal segmentus — finansinés ir
draudimo  velklos, apdirbamosios gamybos  bei

nekilnojamojo turto operacijy jmonés.
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Tiesioginés uzsienio investicijos Lietuvoje, mird. EUR
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|spadingu tempu atsigavusi Salies ekonomika demonstruoja
uzkreciant] pavyzdj kitoms Salims. Nors riziky dél pandemijos
valdymo ir galimy jos atmainu netrksta, taciau tikétina, kad
tamsiausias pandemijos etapas jau praeityje, ir masy Salis
galés susitelki | ekonomikos stiprinima. Geréjanti
pandeminé situacija Salyje, palankesné iSorés aplinka ir |
ekonomikos transformacijg {lietos milijardinés léSos leidzia
tikétis gerokai spartesnio Lietuvos ekonomikos augimo Siais
ir ateinancias metais. Finansy ministerijos 2021 m. stabilumo
programoje nurodyta, kad Siemet i ES Ekonomikos
gaivinimo ir atsparumo didinimo priemonés | Lietuvos
ekonomikg bus {lieta papildomai 150 min. Eur, o kitamet —
450 min. Eur. Lietuvos bankas prognozuoja, kad gera mety
pradZia taps geru impulsu, ir Salies akis Siemet augs 5,1
proc., o kitamet — 4.4 proc. Finansy ministerija atitinkamai
tikisi 4,1 proc. augimo Siemet ir 4,4 proc. augimo kitamet.
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Tomas Sovijus Kvainickas, INREAL grupes investicijy ir
analizés vadovas

Tomas Sovijus analitiku nekilnojamojo turto (NT) srityje dirba virs
10 mety, specializuojasi duomeny analizés ir skaiciavimo modeliy
karime. Tomas Sovijus atsakingas uz INREAL grupés investiciniy
galimybiy paieska, jy vertinimg, taip pat teikia konsultacijas
klientams ir komentarus Ziniasklaidai NT rinkos klausimais.

NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA

Pandemijos poveikis nekilnojamojo turto rinkoje sukiré
.amerikietiSkus kalnelius® — staigus kritimas, palyginus
trumpas stabilizacijos periodas ir kilimas | iki tol nematytas
aukStumas — taip atrodé vos pusantry mety su pasaul|
niokojancia liga.

Pandemijos laikotarpiu gyventojai priversti taikstytis su
galybe apribojimy, pratintis prie naujy darbo formuy, IS naujo
permastyti savo poreikius bastui. Atsakyti, kurie pokyciai bus
trumpalaikiai, o kurie ilgam nubrés naujas turto plétros ir
naudojimo kryptis, Siuo metu yra sudétinga, taciau tai, kad
dalis pokyCiy iSliks — akivaizdu. Jau netolimoje ateityje
galimas ir dar vienas pokyciy periodas, nes ujami kaimyninés
Salies gyventojai vis rim¢iau svarsto emigracijos galimybes ir
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viena i3 savo stoteliy renkasi Lietuva. IstoriSkai masy Saliai
arimi baltarusiai gali padéti iSspresti dal| demografinio
pobudzio NT rinkos problemy — ne tik sumazinti verslo centry
vakansija, bet ir paskatinti tolimesng jy plétra.

Gyventojy skaicius Lietuvoje
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Salfinis: Lietuvos stafistikos departamentas

Demografija — vienas svarbiausiy veiksniy nekilnojamojo
turto rinkoje iIr bene svarbiausias bdsto segmente. 2020
metai iSsiskyré tuo, kad gyventojy skaiCius mety pabaigoje
buvo aukstesnis nei prie§ metus, ir tai leido tikétis didesnio
rinkos aktyvumo jau nefolimoje ateityje. Kita vertus,
iSankstiniai 2021 mety vidurio rezultatai rodo Zymu 12 takst.
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gyventojy sumazéjima, kam [takos turéjo ir daugiau nei 4
takst. miréiy nuo COVID-19.

Basto fondas Lietuvoje toliau auga, ir nors pandemijos metu
kilo sunkumy statyby sektoriuje, tai reikSmingos jtakos NT
plétrai neturéjo. Gyvenamyjy patalpy fondas padidéjo 1,0
proc. (8953 vnt.), kas yra Siek tiek maziau nei 2020 metais
analogisku laikotarpiu (1,1 proc., 9907 vnt.), tadiau daugiau
nei ankstesniais metais (2019 - 0,9 proc_, 8127 vnt., 2018 -
1,0 proc., 8436 vnt.).

Skaiciuojant absoliuciais skaiCiais, gyvenamujy patalpy
kiekis rinkoje daug karty lenkia kitos paskirties (poilsio,
vieSbuciy, administracinés, gamybos) patalpy prieaugj,
taCiau pastaryy augimo tempai yra gerokai didesni.
Administracinés ir gamybos paskirties patalpy skaiCius auga
apie 2 — 3 proc. (217- 331 vnt.) kasmet. Ne visos 3ios
patalpos naudojamos gyvenimui, taciau reikSmingas patalpy
skaiCiaus augimas identifikuoja, kad vystytojai ir toliau
gyventojams sillo negyvenamosios paskirties patalpas
bastui jsirengti. Sj teiginj iliustruoja poilsio ir vieSbudiy
paskirties patalpy skaiCiaus pokytis. Per paskutinius 12
ménesiy tokiu patalpy padaugéjo 13 proc. (1078 vnt.).
Palyginimui, 2020 metais analogisku laikotarpiu prieaugis
sieké 9 proc. (647 vnt.), 2019 metais — 8 proc. (575 vnt.).

ReikSmingos takos Siy patalpy plétrai turi projekty vystymas
i valstybés nuomojamoje Zeméje, kuomet vystytojai vengia
keisti Zemés paskirt, bei paCios paskirties teikiami
privalumai. PavyzdZiui, ankstesniame Vilniaus miesto
bendrajame plane galiojo skirtingi plétros rodikliai,
priklausomai nuo vystomy pastaty paskirties. Pirkéjams
reikia Zinoti, kad pagrindiniais Siy patalpy trakumais laikytini:
sudétingesnis isigijimo finansavimas bei to nulemtas
mazesnis turto likvidumas. Techniniais parametrais $ios
patalpos yra IS esmés identiSkos gyvenamosios paskirties
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patalpoms. Kita vertus, dél Zemesnés sigijimo kainos ir NT
mokesciy tarify palankumo turint didesnés vertés turto, Sios
patalpos yra gerokai patrauklesnés turto nuomos verslui.

Remiantis naujuoju Vilniaus miesto bendruoju planu,
uzstatymo rodikliai, nepriklausomai nuo pastaty paskirties,
suvienodéja. Siuo metu svarstoma statyby valstybinéje
zeméje tvarka, todél tokio tipo patalpy ateityje, tikétina, bus
statoma gerokai maziau, nors vis dar yra anksciau iSduoty
statybos leidimy, kuriy Sie pokyciai nepaveiks.

Patalpy skaiciaus pokytis Lietuvoje
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Jau 2020 mety antroje puséje buvo kalbama apie trumpalaik|
pandemijos poveik] gyvenamajam bastui, sparty tiek
pirminés, tiek antrinés rinky atsigavima. 2020 m. Il pusmetj
buvo sudaryti 18.775 gyvenamujy patalpy pirkimo-
pardavimo sandoriai, t.y. analogiskas skaicius kaip ir 2019
m. Il pusmet|. Tuo tarpu 2021 m. | pusmet| sudarytas
sandoriu skaiius gerokai virSijo ankstesnius rezultatus —
19.696 notariniai pirkimo-pardavimo sandoriai. Ypac Zenklus
aktyvumo Suolis Il ketvirt] fiksuotas senos statybos busto
segmente — 9045 sandoriai, kas i3 esmés atitinka ankstesniy
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laikotarpiy visos basto rinkos (pirminés ir antrinés) sandoriy
skaiCiaus suma. Padidéjus| senos ir senesnés statybos
basto sandoriy aktyvumo Suol{ galima sieti tiek su ypac
aktyvia pirmine rinka (basto keitimas), tiek su susiformavusiu
pasidlos trikumu, kuris taip pat turéjo [takos senesnés
statybos busto kainy augimui bei leido pardavéjams turta
parduoti aukstesne kaina ir, galbat, {sigyti arba pradéti statyti
individualy gyvenamajj nama.

Prie$ pandemija augusi naujos statybos basto sandoriy dalis
8iy mety antrgj| ketvirti smukteléjo iki 19 proc. (2020 mety |
ketvirt] naujos statybos busto sandoriai sudaré 25 proc.
rinkos). Tg Iémé sulétéjusi (arba nespéjant vytis paklausos)
naujo basto pasitla.

Gyvenamuyjy patalpy pirkimo - pardavimo sandoriy skaicius
Lietuvoje
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Rinkos aktyvumui teigiamos {takos turéjo ir skolinimosi
galimybiu pokyciai. Prie3 metus, pandemijos pradzioje kiek
Sokteléjusi busto paskoly marza pradéjo mazéji jau birzelio —
liepos ménesiais, 0 mety pabaigoje grizo | 2018-yjy lygj, net
Zemesn| nei 2019 metais. Siy mety viduryje paskoly

ateiti. Nemaza dalis nuomos sandoriy yra sudaroma dar
plétros laikotarpiu, todél Sis papildomas laikas gali leisti
sumazinti vakansijas atidarymo metu.

Kalbéti apie verslo centry ateitj galima i3 keliy perspektyvy —
tiek nuotolinio darbo [sigaléjimo, tiek {moniy plétros.
Galimybé prisivilioti Baltarusijos IT bendroves, vienaragiy
paieskos Lietuvoje gali uztikrinti auksta patalpy uzimtuma ir
tolimesne verslo centry plétra, augant] paslaugy sektoriy
Salyje ir geréjancia demografine situacijg. Teigiamy veiksniy
multiplikatoriai gali sukurti dar daugiau progy verslo plétrai,
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palukany norma (dél neigiamo Euribor, atitinkamai, ir marza)
sické 22 proc. Palyginimui, 2020 mety pradzioje, iki
pandemijos marza sieké apie 24 proc. Tiek pirkéjy
susidoméjimas turtu, tiek sumazéje skolinimosi kastai lémé
ir iSduoty paskoly augima — nuo prieSpandeminiy 110 min.
Eur iki 160 min. Eur per ménesj Siemet. Svarbu atsizvelgti ir
| tai, kad dalis Siy paskoly apima ne tik esamg rinkos
pagyvéjima, bet ir iki tol rekordinés prieSpandeminés
pirminés rinkos susitarimus, sudarytus perkant basta ,i$
bréziniy”.

Tikryjy naujyjy bisto paskoly apimtys (min. Eur) ir palikany
normos (proc.)
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Rinkos aktyvumas ypatingai matomas gyvenamujy namy bei
Zzemés sklypy segmente. Pandemijos metu ne vienas
gyventojas jautési [kalintas savo namuose, kuriy keturios
sienos buvo ir gyvenamaja, ir darbo, ir poilsio vieta. Tokiomis
aplinkybémis didesnis kotedzy, namy plotas, savas kiemas
tapo ypac viliojantis privalumas.

2020 mety neapibréztumas rinkoje lémé, kad dalies
komerciniy projekty startas buvo nukeltas | kiek tolimesne

taciau pandemijos rizikos dar neiSnyko, o politinés situacijos
Baltarusijoje problematika — sunkiai nuspéjama.

Tas pats pasakytina ir prekybos centrus. Elekironinés
prekybos prieinamumas ir apimtys auga jau ne vienerius
metus i$ eilés, taiau nemazéjantys pirkéjy srautai prekybos
centruose rodo, kad ne visi Zmoniy prociai gali bati keiCiami
taip efektyviai, kaip nuotolinio darbo atveju.

Ne visi vieSbuciai atlaiké pandemijos iSbandymus, taciau
duris atveria .co-living” projektai, o bsto nuoma Salyje tampa
ne tik fiziniy asmenu bet ir stambaus kapitalo versly taikiniu.

Saltinis: https://www.inreal.lt/nt-rinkos-tyrimai/rinkos-apzvalgos/2021-m-i-pusmecio-lietuvos-ekonomikos-ir-nt-rinkos-apzvalga
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Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

2.2. VERTINAMO TURTO VIETOS IR APLINKOS APRASYMAS

Vertinamas nekilnojamasis turtas yra Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5.
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2,8 proc. Lietuvos bei 22,9 proc. 1 Adresy registro 2020 m. duomenys. Panevézio apslzr_i:cies teritorijos. RokiSkio rajono rytiné
riba taip pat yra ir Lietuvos siena su Latvijos Respublika. Rajonas ribojasi su Birzy, Utenos, Zarasy, Kupiskio ir Anyksciy
rajonais. Rajone yra Nemunélio ir Setek$nos i$takai, per rajong teka Lévuo ir Kriauna, daug mazesniy upiy, i§ viso teka 42
upeés, yra 99 eZerai, 11 tvenkiniy. Rajono miskingumas yra 29,0 proc., didzigja misky dalj sudaro pusynai ir miSris miskai.
Rajono teritorijoje yra Sarty regioninis parkas, Moskény—Laukupény istorinis draustinis. Rajonas néra itin turtingas
gamtiniais i$tekliais. Vyraujancios naudingosios ikasenos — dolomitas (Cedasy telkinys), Zvyras (Sniegiy ir Praseliy telkiniai)
ir durpés (Degesyneés, Celkiy ir Varas¢inos durpynai). Naudingujy iskaseny telkiniai daugiausia susitelke rajono $iauréje.
Rokiskio rajono teritorijos nekerta magistraliniai keliai, taCiau krasto keliy tinklas iSvystytas. IS pietvakariy j Siaurés rytus
rajono teritorija kerta tarptautiné geleZinkelio linija Klaipéda-SiauliaiPanevézys—Daugpilis. Atstumai iki didZiyjy Salies
miesty: iki Vilniaus — 180 km., iki Kauno — 175 km., iki Rygos — 160 km, iki Klaipédos — 360 km. Rajone yra 10 senilnijy
(JGzinty senidnija, Juodupés senilnija, Kamajy senitnija, Kazliskio seniinija, Kriauny senilnija, Obeliy senilnija, Pandélio
senilinija, Panemunélio senitnija, Rokiskio kaimiskoji senilnija, RokiSkio miesto senidnija) taip pat 3 miestai — Obeliai,
Pandeélys ir Rokiskis, 9 miesteliai — Cedasai, Duokiskis, Juodupé, JaZintai, Kamajai, Panemunélis, Panemunis, Salos,
Suvainiskis, 689 kaimai. Rokiskio rajono savivaldybé yra viena i$ Sesiy savivaldybiy (Panevézio miesto, Panevézio rajono,
Birzy rajono, Pasvalio rajono, Kupiskio rajono, Rokiskio rajono), sudarancio Panevézio apskritj. Rokiskio rajono savivaldybés
administracinis centras — Rokiskio miestas. Rokiskio miestas pirmag kartg minimas 1499 m. rugséjo 21 d. kunigaikscio
Aleksandro privilegijoje dél girios kirtimo, kai Cia stovéjes RokisSkio dvaras (nors esama nuomoniy, kad Rokiskis buves jau

Xl amziuje). Apie 1500 m. minima Rokiskio baznycia ir parapija. 1516 m. minimas miestas.

Saltinis: ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATASKAITA
Prieiga per internetq: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=53

Vertinamas turtas yra 40.9 verciy zonoje. 40.3 ir 40.5 — 40.9, 40.22 verciy zonoms priklauso Juodupés, Jizinty,
Kamajy, Panemunélio miesteliai bei Kazliskio, Kriauny kaimai, Panemunélio gelezinkelio stotis ir j Sias verciy zonas pagal
GIS taikomajg programa patenkancios vietovés ir jy dalys, su rinkos poZilriu panasiomis Zzemés kainomis. Tai senilnijy
centrai (iSskyrus Panemunélio geleZinkelio stotj), kuriuose yra mokyklos, medicinos punktai, parduotuvés, pasto skyriai.

Teritorijos yra prie gery keliy, kas lemia aukstesne statiniy kaing.
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Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Saltinis: ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATASKAITA Nr. SVM-133 (7.21 E)
Prieiga per internetq: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=53
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Vertinamas turtas apZiliros metu negyvenamas, apleistas.
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Objekto pasiekiamumas. Objekto pasiekiamumas turi didelés jtakos nekilnojamojo objekto patrauklumui. Pirkéjams
yra svarbi privaZiavimo keliy infrastruktira tiek paciame mieste, tiek ir jo apylinkése (keliy, jungianciy Vilniaus miestg su
prieigomis, infrastruktdra).

Privatus transportas. Prie objekto privaziavimas galimas Nemunélio g. Privaziavimo keliy buklé gera, gatvés
asfaltuotos. Automobiliy eismo intensyvumas Zemas.

Visuomeninis transportas. Néra.

ISvados dél vertinamo turto buvimo vietos:

- iki centrinés Rokiskio dalies apie 14 km arba iki 15 min automobiliu.

UZterstumo galimybé: atliekant $j vertinima, atsizvelgiant j apziliros metu Vertintojo stebétus turto ir aplinkos
iSorinius pozymius, buvo remtasi prielaida, kad neegzistuoja uzterstumo veiksniai arba islaidos jy nukenksminimo darbams

atlikti materialinés jtakos vertei neturi.

2.3. VERTINAMO TURTO JURIDINE CHARAKTERISTIKA
Nekilnojamieji daiktai, daiktinés teisés j juos, Siy teisiy suvarzymai, juridiniai faktai jrasomi j nekilnojamojo turto
registra. Visi nekilnojamojo turto registre esantys duomenys nuo jy jraSymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol jie nenugincyti
jstatymy nustatyta tvarka.
Nekilnojamojo turto registre registruojami Sie nekilnojamieji daiktai, jeigu jie Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo
nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai ir jiems suteiktas unikalus numeris:
= Zemeés sklypai;
= statiniai;
=  butai daugiabuciuose namuose;
=  patalpos.
Kartu su nekilnojamaisiais daiktais Nekilnojamojo turto registre registruojami daikto priklausiniai is kito registro,
nuosavybé, savininkas, juridinis pagrindas, valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé, kitos daiktinés teisés, juridiniai
faktai, Zymos, specialios naudojimo salygos, registro pastabos ir nuorodos, kita informacija, informacija apie iSduotas

galiojancias Pazymas sandoriui.

Turto juridiné charakteris

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:

Registro Nr.: 35/150968

Registro tipas: Patalpos/butai

Sudarymo data: 2002-10-17

Adresas: Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
2. Nekilnojamieji daiktai:

2.1. Butas/Patalpa - Butas
ApraSymas / pastabos: Su bendro naudojimo patalpa,paiyméta:a-1(1/2 i§ 2,85kv.m.)-1,43kv.m.
Unikalus daikto numeris: 7396-0011-9015:0005
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Gyvenamoji (buty)
Pastato, kuriame yra butas, unikalus Nr. ir pazyméjimas
plane: 7396-0011-9015, 1A1b
Kambariy skaicius: 2
Aukstas: 1
Sildymas: Krosninis Sildymas
Bendras plotas: 27.11kv. m
Gyvenamasis plotas: 25.69 kv. m
Atkdrimo sgnaudos (statybos verté): 9811 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 34%

Atkuriamoji verté: 6475 Eur
Vidutiné rinkos verté: 971 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2002-10-17
Kadastro duomeny nustatymo data: 2002-10-17
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3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jrasy néra
4. Nuosavybeé:

4.1, Nuosavybés teisé
Savininkas: ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBE, a.k. 111101681
Daiktas: butas Nr. 7396-0011-9015:0005, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2002-12-19 Perdavimo - priémimo aktas
Jrasas galioja: Nuo 2021-01-26

5. Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé: jrasy néra
6. Kitos daiktinés teisés : jraSy néra
7. Juridiniai faktai: jraSy néra
8. Zymos: jrady néra
9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos: jrasy néra
10. Daikto registravimas ir kadastro Zzymos: jrasy néra
11. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra
12. Kita informacija: jrasy néra
13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra
Juridiné charakteristika nustatyta naudojantis Nekilnojamojo turto registre jregistruotais nekilnojamojo daikto ir
daiktiniy teisiy j jj jregistravimo duomenimis. Nekilnojamojo turto centrinio duomeny banko iSrasas pateiktas ataskaitos

prieduose.

2.4. VERTINAMO TURTO APRASYMAS
Vertinamas turtas: Butas, unikalus numeris 7396-0011-9015:0005, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio
g. 8-5. Butas apziliros metu negyvenamas, apleistas.
Vertinamo turto techninés charakteristikos, individuallGs poZymiai, vadovaujantis nekilnojamojo turto objekto
kadastriniy matavimy bylos duomenimis, nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko isSrasu bei vertinamo turto
apzidra, pateikiamos tolesnéje lenteléje.

Vertinamo turto aprasymas

* Pamatai: Betoniniai = Sienos: Keramzitbetonio blokai

= Pertvaros: Keramzitbetonio blokai = Perdengimai: Mediniai

» Stogas: Slaitinis, asbestcementiniai lakstai | = Sildymas: :LZ?;L?AZS«OWES veikimas
= Vandentiekis: Néra = Nuoteky Salinimas: | Néra

= Llangai: Mediniai = Durys: Medinés

= Sieny apdaila: Dazytos, stipriai nusidéveéjusios = Luby apdaila: Dazytos, stipriai nusidéveéjusios
* Grindy apdaila: Medinés lentos = Pastabos: -

Bendras plotas: 27.11kv. m

Gyvenamasis plotas: 25.69 kv. m

Aukstas/Auksty skaicius: 1/1

Statybos metai: 1960

Baigtumas: 100 proc.

Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasé: n. d.

Fiziné bakle: Labai bloga*

* Labai gera“, ty. patalpy jrengimui yra panaudotos kokybiskos medziagos, jrengimo lygis — pagerinimai, suteikiantys papildoma verte; ,Gera“, t.y. patalpos atitinka
standartinius tokioms patalpoms keliamus reikalavimus, badingus tokios paskirties, statybos mety ir konstrukcijy patalpoms; ,Vidutiné”, t.y. nepilnai atitinka tokios paskirties,
statybos mety ir konstrukcijy patalpoms keliamy reikalavimy ir/ar reikalauja remonto; ,Bloga“, t.y. neatitinka tokios paskirties, statybos mety ir konstrukcijy patalpoms keliamy
reikalavimy ir/ar reikalauja kapitalinio remonto; ,Labai bloga“,t.y. neatitinka tokios paskirties, statybos mety ir konstrukcijy patalpoms keliamy reikalavimy ir/ar reikalauja
rekonstrukcijos; “Avariné”, t.y. pastatui/patalpai yra nustatyta avariné baklé (jregistruotas Statinio pripaZinimo avariniu aktas).

Pazymétina, kad vertintojas detaliai neanalizavo pastato konstrukcijy ir inZinerinés jrangos. Fiziné blklé nustatyta

atlikus iSorine pastato bei vidaus patalpy apzidra.
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Vertinamo turto potencialis pirkéjai — vidutines pajamas turintys asmenys, norintys jsigyti butg Rokiskio

rajone/gretimo buto savininkai, norintys pasididinti savo gyvenamajj plota.

2.5. RINKOS KONJUNKTURA
Pasiula ir paklausa rinkoje
Analogisko turto pasillos ir paklausos lygis rinkoje vidutinis.
Veiksniai, turintys jtakos turto vertei:

Vertinamas turtas galéty bati patrauklus dél Siy savybiy:

- patogus asfaltuotas privaZziavimas.

Faktoriai, galintys turéti neigiamos jtakos vertinamo turto patrauklumui:

- buto aukstas (pirmas);
- labai bloga fiziné biklé.

Vertinamo turto likvidumas — vidutinis. Analogisko turto pasiilos ir paklausos rinkoje lygis vidutinis.

2.6. GERIAUSIAS PANAUDOJIMAS, PLETROS GALIMYBES IR ALTERNATYVUS PANAUDOJIMAS

Turto vertés koncepcijos pamatas yra geriausias turto panaudojimas, apibréziamas kaip labiausiai tikétinas fiziSkai
jmanomas turto panaudojimas, tinkamai pagrjstas, teisiskai leistinas ir finansiskai jmanomas, kurio déka vertinamas turtas
jgauna auksciausig verte. Panaudojimas, kuris néra leistinas teisiniu poZilriu bei jmanomas fiziniu, negali bati laikomas
geriausiu.

Atsizvelgiant j turto fizinius, ekonominius faktorius bei ateities perspektyvas, galima teigti, kad vertinamo turto
esamas panaudojimas yra geriausias vertinamo objekto panaudojimas.

ISvada dél plétros galimybiy ir (arba) alternatyvaus panaudojimo:

Vertinamas turtas neturi plétros ir (arba) alternatyvaus panaudojimo galimybiy.
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3. VERTINAMO TURTO VERTES NUSTATYMAS

3.1. TURTO VERTINTOJO PARINKTI METODAI VERTINAMO OBJEKTO VERTEI NUSTATYTI
Lyginamasis metodas !

Lyginamasis metodas — vertinimo metodas, leidZiantis nustatyti verte lyginant vertinama turtg su analogisku ar panasiu
Zinomos kainos turtu. Pagal $j metoda pirmiausia nustatoma neseniai rinkoje jvykdyty sandoriy analogisku ar panasiu turto
sandoriy kaina. Jeigu neseniai buvo jvykdyti keli tokie sandoriai, gali bati tikslinga jvertinti j pardavimo sarasus jtraukto ar
sidlomo parduoti analogiSsko ar panasSaus turto kaing, aiskiai nustacius, kad tokia informacija yra aktuali ir kritiskai
iSanalizuota. Taip pat gali prireikti tokig informacijg apie kainas atitinkamai koreguoti, siekiant parodyti galimus skirtumus
tarp faktiniy sandoriy ir vertinimo pagrindo, ir atsizvelgti j tokiam vertinimui atlikti priimtas prielaidas. Taip pat gali skirtis j
kitus sandorius jtraukto ar kito vertinamo turto teisinés, ekonominés ir fizinés savybés.

Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Buvo analizuojami vertintojo turimi bei V| Registry centras uzfiksuoti duomenys bei pasilloje esantys apie analogisky
objekty sandorius/ofertas. Atlikus auks¢iau minéty duomeny analize pastebéta, kad rinkoje jvyko/yra pasitloje panasiy

objekty sandoriy/oferty. Atsizvelgiant j tai, lyginamasis metodas buvo taikytas.

Pajamy metodas !
Pajamy metodas — vertinimo metodas, pagal kurj verté nustatoma konvertuojant blsimus pinigy srautus j esama kapitalo
verte. Pagal §j metodg vertinamos pajamos, kurias turtas sukurs per naudingo tarnavimo laikg ir nurodoma jo kapitalizuota
verté. Kapitalizavimas yra pajamy perskaiciavimas j kapitalo suma taikant atitinkamg diskonto normg. Pajamy srautas gali
biti pakeistas pagal sutartj ar sutartis, arba jis gali bati kuriamas ne pagal sutartj, pvz., pelnas, numatomas gauti naudojant
ar turint turtg. Pagal pajamy metodg turtas gali bati vertinamas taikant tokius skaiciavimo badus:

» pajamy kapitalizacija, kai bendra kapitalizacijos norma yra pritaikoma vieno reprezentatyvaus laikotarpio

pajamoms;
» diskontuotasis pinigy srautas, kai diskonto norma taikoma keliy bisimy laikotarpiy pinigy srautams,
diskontuotiems iki dabartinés vertes;

» jvairds alternatyvis kainos skaiciavimo badai.
Pajamy metodas gali bati taikomas jvertinti jsipareigojimus apskaiciuojant pinigy srautus, reikalingus jsipareigojimui
aptarnauti, kol jis yra jvykdyti.
Kapitalizavimo skaiciavimo bidas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy blsimyjy pinigy srautai kinta tolygiai. Taikant
kapitalizavimo skaic¢iavimo btda, pajamy baze gali bati veiklos pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze,
atliekamos pataisos (jei batina), panaikinant nebudingas (atsitiktines) pajamas ar islaidas, ir apskai¢iuojamos grynosios
koreguotos pajamos. Turto verté, taikant kapitalizavimo skaiCiavimo blda, apskai¢iuojama kapitalizuojant grynasias
koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze dalinant is kapitalizavimo normos).
Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bldg, turto verté apskaiCiuojama kaip grynyjy blsimyjy pinigy srauty
dabartiné verté. Su turtu susije grynieji bUsimieji pinigy srautai skaiCiuojami pagal esamg turto bikle arba maksimaly ir
geriausig jo panaudojimg (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiskai galimas ir finansiskai jmanomas).

Apskaiciuojant grynuosius blsimuosius pinigy srautus jtraukiama: pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turtg;

'Lietuvos respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio men. 27 d. {sakymu Nr. T1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo metodika”;

24



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 a a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu; remonto ir eksploatavimo islaidos, reikalingos turtui islaikyti tokios
blklés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius blsimuosius pinigy srautus; pinigy suma, numatoma gauti perleidus turty
grynyjy blsimyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagrjstai tikétina.

Pajamy metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. Vertinamas turtas — gyvenamosios
paskirties objektas, néra tipinis pajamas nesantis turtas. Atsizvelgiant j maksimaly ir geriausig vertinamo turto panaudojimg
bei potencialiy turto pirkéjy ratg (galutiniai vartotojai jsigyjantys turtg savo poreikiams tenkinti, t. y. kaip gyvenamajj blstg),
pajamy metodu atlikti skaiCiavimai netiksliai atspindés vertinamo turto verte atviroje rinkoje. Atsizvelgiant j tai pajamy

metodas nebuvo taikytas.

I3laidy (kasty) metodas ?

Pagal islaidy (kasty) metodg verté nustatoma remiantis ekonomikos principu, kad pirkéjas uz turtg nemokés daugiau, nei
kainuoty jsigyti tokig pacig nauda teikiantj turtg jj nusiperkant ar pasigaminant.

Sis metodas grindziamas principu, kad jeigu gaistamo laiko, nepatogumo, rizikos ar kiti veiksniai néra aktualis, kaina, kurig
uz vertinama turtg pirkéjas mokeéty rinkoje, neblty didesné, nei kainuoty analogiskg turtg nusipirkti ar pasigaminti. Daznai
dél amziaus ar nusidévéjimo vertinamas turtas yra maziau patrauklus, nei alternatyvus turtas, kurj galima nusipirkti ar
sukurti. Tokiu atveju, priklausomai nuo taikomo vertinimo pagrindo gali prireikti koreguoti alternatyvaus turto savikaing.
ISlaidy (kasty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

ISlaidy (kasty) metodas taikomas apskaidiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai
lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma, ir tik esant nurodytoms aplinkybémes,
islaidy (kasty) metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma rinkos verte. Kadangi lyginamuoju ir/ar pajamy metodais
vertinamo turto verte nustatyti jmanoma, be to, vertinamas turtas néra priskirtinas specialios paskirties ar retai rinkoje
parduodamy objekty kategorijai — islaidy (kasty) metodo taikymas nustatant vertinamo turto rinkos verte néra tinkamas ir

metodas netaikomas, o turtas vertinamas taikant kitg turto vertinimo metoda.

3.2. SVARBIAUSI TURTO VERTES NUSTATYMO KRITERIJAI
- vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominiai, socialiniai rodikliai;

- vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktira ir finansavimo sglygos;
- vertinamo turto arba verslo teisinis rezimas (nuosavybés teisés, kitos daiktinés teisés, juridiniai faktai, specialiosios
naudojimo salygos ir kt.);

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

3.3. TURTO VERTES NUSTATYMAS
Lyginamasis metodas

Rinkos analizés pagrindas yra duomenys apie turto pirkimo — pardavimo ir nuomos atvejus i$ turto vertintojo
asmeninio duomeny banko, valstybiniy ir kity duomeny banky, sandoriy dalyviy, notary biury, nekilnojamojo turto
prekybos firmy ir agentliry apklausos, i$ kity informacijos Saltiniy (laikrasciy, specializuoty periodiniy leidiniy, interneto
svetainiy). Jeigu néra informacijos apie sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto
pasidlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius.

Taikant lyginamajj metoda:

surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius 36 ménesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto

sandoriy kainas arba informacija apie analogisSko arba panasaus turto pasidlos kainas;
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»  jvertinami vertinamo turto ir analogiSko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir
daromos (jeigu bitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, isreiskianciy

vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, pozidriu.

Analogisko ar panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo aplinkybés.

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

- vertintojas, atsiZzvelgiant j vertinamo turto tipa, paskirtj, jo dislokacijos ir fizines savybes, i$ vertintojo asmeninés
duomeny bazés atrinko objektus pagal suformuotus kriterijus: turto paskirtj, sandorio/pasitlos laikg (sandoriai
jvykdyti/objektas pasitloje atsirado per paskutinius 36 ménesius iki vertés nustatymo datos), lyginamyjy objekty buvimo
vietg (prioritetas teikiamas verciy zonai, kurioje yra vertinamas objektas), objekto plotg bei kitus reikSmingus kriterijus,
priklausancius nuo konkretaus vertinamo objekto.

- i$ visy vertintojo uzklausoje esanciy lyginamyjy sandoriy/oferty, atitinkanciy vertintojo uZduotus kriterijus,
vertintojas parinko, jo nuomone, labiausiai panasius j vertinama objektg lyginamuosius objektus. Vertintojas skai¢iavimuose
naudojo tuos sandorius/ofertas, apie kuriuos vertintojas disponuoja daugiausia informacijos (t. y. reikSmingos detalés

vertintojui geriau Zinomos nei likusiy).

Taikant lyginamajj metodg, objektai vertinami pagal tokius kriterijus:
»  rinkos sglygy (laiko) — parodo rinkos vertés kitimo dydj laiko atzvilgiu;
»  vietovés —kai palyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktdros sglygos skiriasi;
»  fizinés baklés — nesant kity viesai prieinamy duomeny apie lyginamuyjy objekty bukle, vertintojas daro prielaida, kad
lyginamyjy objekty baklé proporcingai priklauso nuo pastato statybos/rekonstrukcijos mety;
»  auksto — atsizvelgiama j tai, kuriame aukste yra objektas;

»  dydzio (ploto) — atsizvelgiama, kai ploty skirtumai yra reikSmingi ir turi jtakos 1 kv. m rinkos vertei.

Koreguojant lyginamyjy objekty pardavimo kainas, daromos lyginamo objekto pataisos orientuojantis j vertinamajj
objekta, todél vertinamojo objekto rinkos verté apskai¢iuojama kaip analogo pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma.
Jeigu lyginamojo objekto vertés elementas yra geresnis nei vertinamo, tai atliekamos pataisos mazéjimo linkme, ir
atvirksciai, jei vertinamo objekto charakteristikos geresnés, analogo kaina didinama. Koregavimai gali biti skirtingy rasiy.
Atliekant procentinius pataisymus, analogo arba lyginamo vieneto kaina dauginama i$ procentinio dydzio arba atliekami
piniginiai koregavimai (santykiniai ar absoliutds). Atliekant analogo kainos koregavimg, nustatomi pataisymy dydziai. Jie
nustatomi keliais bidais. Pirmas — poriniy pardavimy analizé — atliekama, kai du objektai yra identiski, iSskyrus vieng
charakteristika, kuri ir nulemia kainy skirtuma. Zinant §j skirtuma, jvertinamas konkrecios charakteristikos indélis vertei.
Antrasis pataisymy vertinimo metodas yra tiesiné charakteristiky analizé, kai analizuojamos vertinamo objekto ir analogy
charakteristikos. Darant (jeigu bdtina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas, yra taikomas poriniy

pardavimy analizés modelis.

Rinkos verté skai¢iuojama pagal formule:
RV=) R 4ii=1(PK # PV1 % PV2 .. % PVK) * ksv
kur RV - vertinamo objekto rinkos verté, PK - palyginamojo objekto pardavimo kaina, PV - patikslinimy koeficientai, ksv-

svertinis vidurkis, n - objekty skaicius.

26



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

Svertinj vidurkj 1712 m. jvedé angly matematikas, astronomas ir filosofas Rodzeris Kotsas (1682- 1712, RogerCotes) —
inovatyvus edukatorius ir populiarintojas, antrojo Niutono ,,Principia“ redaktorius.
Jei turime realiyjy skaiciy aibe {x1, x2, ... xn} su atitinkamais jy (teigiamais realiaisiais) svoriais {w1, w2, ... wn}, tada svertinis

vidurkis paskaiciuojamas taip:

Svertinis vidurkis yra panasus j aritmetinj vidurkj, taciau atsizvelgia j tai, kad kai kurios reikSmés yra svarbesnés - ir jeigu visi
svoriai yra vienodi, tada abu Sie vidurkiai sutampa.
Kai svoriai normalizuoti (t. y., kai svoriy suma lygi 1), svertinis vidurkis tampa matematine viltimi ir pats yra atsitiktinis dydis.

Nekoreliuojantiems stebéjimams su standartiniais nuokrypiais si, svertinis skirtinio vidurkis turi standartinj nuokrypj:

Tuo atveju, kai visy stebéjimy standartiniai nuokrypiai vienodi (d = si), svertinis skirtinio vidurkis bus lygus standartiniam

nuokrypiui:
¢ia: V2 yra dydis toks, kad turi minimalig reikSme, kai visi svoriai vienodi, o maksimalig, kai visi
svoriai, iSskyrus vieng, yra lygls 0. Antruoju atveju turime

susijusig su centrine ribine teorema.

Saltinis: http://www.vartiklis.lt/science/math/stat-notions.html|

Lyginamuyjy objekty parinkimo pagrindimas:

V| Registry centras duomeny bazéje vertintojas suformavo uzklausas pagal tokius parametrus: Rokiskio r. sav., zonos Nr.
40.5; 40.6; 40.7; 40.8; 40.9; 40.19; 40.20; 40.21; 40.22, sandorio objektai - Butai, turto paskirtis - Gyvenamoji (buty),
sandorio tipas - Pirkimas, baigtumas 100 ... 100, sandorio data 2019-01 ... 2022-01; Rokiskio r. sav., zonos Nr. 40.3, sandorio
objektai - Butai, turto paskirtis - Gyvenamoji (buty), sandorio tipas - Pirkimas, kainos tipas - Vieno daikto jsigijimo kaina,
Jsigytas plotas O ... 50, baigtumas 100 ... 100, sandorio data 2019-01 ... 2022-01. Kadangi 40.9 verciy zonoje sandoriy yra
nepakankama, vertintojas vadovaujasi Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2021 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr.
VE-914 (1.3 E) patvirtintais Vietovés pataisos koeficientais pagal nekilnojamojo turto paskirtj ir vietove nuo 2022 m. sausio
1 d. ir pasirenka nagrinéti sandorius vietovése su panasiais vietovés pataisos koeficientais. 1S gauty sandoriy vertintojas
pasirinko véliausiai parduotus, buvo atmesti sandoriai sudaryti auksc¢iausiomis ir Zemiausiomis kainomis, ir pasirinkti Sie

lyginamieji objektai:

Eil.| Sand. ) L - Isigytas
Suma| Vntkaina |Zona ADRESAS Pavadinimas Paskirtis Plotas

Nr.| data plotas

1. ]2021-08|2000 |52.00 Eur/m2|40.8 [Rokiskio r.sav., Kriaunysen., Kriaunos, Sarty g. Nr. 1..10 Butas Gyvenamoji (buty) [38.16 |38.16

2. |2021-08 2000 |48.00 Eur/m2|40.5 |Rokiskior.sav., JaZintysen., JaZintai, ). O. Sirvydo g. Nr. 20..30 |Butas Gyvenamoji (buty) [41.68 |41.68

3. |2021-02 |1000 [24.00 Eur/m2|40.3 |Roki$kior.sav., Juodupés sen., Juodupé, Taikos g. Nr. 10..20 Butas Gyvenamoji (buty) [42.53 |42.53
Statybos | Statybos < Aukst

Baigtumas yw y. Sienos Sildymas Vandentiekis Kanalizacija Aukstas 4
pradZia | pabaiga sk.

100 1993 1993 Plytos |Vietinis centrinis Sildymas Komunalinis vandentiekis |Vietinis nuoteky$alinimas 1 3

100 1964 1964 Plytos |Vietinis centrinis Sildymas Komunalinis vandentiekis |Komunalinis nuotekySalinimas |1 2

100 1957 1957 Plytos |Centrinis Sildymas i$ centrali |[Komunalinis vandentiekis |Komunalinis nuoteky Salinimas |2 2
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Pataisy skaiciavimai:
Rinkos sqlygy (laiko) pataisa — parodo rinkos vertés kitimo dydj dél rinkos sglygy pokyciy laiko atzvilgiu. Koeficientas
nustatytas iSanalizavus pastaryjy 36 ménesiy buty pardavimo rinkg Rokiskio rajone.

Saltinis: https://www.aruodas.lt/kainu-statistika/.

Nekilnojamojo turto kainy statistika (€)

Objekto tipas [Butai pardavimui  +|
Savivaldybé [Rokigkior  ~]
Gyvenvieté |Gyin_wete—v\
Mikrorajonas | bt ‘
Statybos metai [nue ~ || iki ~|
Palyginti O

. Butai pardavimui Rokigkio 1

- - . nuo: | 2019 v || Vasaris v z
Statistikos laikotarpis W (3022 ’E?—V' Rodyti ‘

. . . Vntkaina e 18 2020-07 481,74 387,55
Laikotarpis| Ménuo (EUR/m?) yreik§me o 2020-08 207,70 394,89
1 2019-02 336,84 262,74 20 2020-09 398,71 402,24

2 2019-03 342,20 270,08 21 2020-10 368,88 409,58

3 2019-04 208,40 277,43 22 2020-11 405,77 416,92

4 2019-05 219,93 284,77 23 2020-12 433,62 424,26

5 2019-06 287,47 292,11 24 2021-01 420,51 431,60

6 2019-07 283,64 299,45 25 2021-02 332,79 438,95

7 2019-08 285,64 306,79 26 2021-03 405,56 446,29

8 2019-09 296,22 314,13 27 2021-04 426,66 453,63

9 2019-10 291,25 321,48 28 2021-05 464,22 460,97

10 2019-11 341,17 328,82 29 2021-06 478,88 468,31
11 2019-12 397,00 336,16 30 2021-07 516,45 475,65
12 2020-01 413,28 343,50 31 2021-08 507,15 483,00
13 2020-02 364,24 350,84 32 2021-09 518,43 490,34
14 2020-03 277,35 358,19 33 2021-10 509,57 497,68
15 2020-04 275,59 365,53 34 2021-11 492,16 505,02
16 2020-05 374,28 372,87 35 2021-12 525,65 512,36
17 2020-06 475,42 380,21 36 2022-01 519,70

Rinkos salygy (laiko) pataisos koeficientas nustatomas pagal auksciau nurodytg lygtj: y=7,3418*x +255,40.

Lyginamajam objektui Nr. 1 taikoma taip:

y reik$§mé vertinamo ob jekto vertés nustatymo datai (y=(7,3418+36+2 ,40)=519,70) 108
=1,08.

y reik§mé 1 lyginamojo objekto pardavimo datai (y=(7,3418+*31+255,40)=483,00)

Kitiems lyginamiesiems objektams rinkos sglygy (laiko) pataisos koeficientas nustatomas analogiskai.

Vietoveés pataisa. Taikoma tada, kai palyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje, nei vertinamas turtas.
Vertintojas vadovaujasi Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2021 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr. VE-914 (1.3 E)
patvirtintais Vietovés pataisos koeficientais pagal nekilnojamojo turto paskirtj ir vietove nuo 2022 m. sausio 1 d. Vietoveés
pataisos koeficientas nustatomas remiantis vieno-dviejy kambariy buty vietovés pataisos koeficientais. Vertinamo turto

vietovés pataisos koeficientas (verciy zona 40.9) yra 0,12.
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Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Eil. Nr. | Verciy zona | Vietovés pataisos koeficientas Taikomas vietoveés pataisos koeficientas*
1. 40.8 0,12 1,00
2. 40.5 0,12 1,00
3. 40.3 0,13 0,92

*ApskaiCiuojamas: Vertinamo objekto vietovés pataisos koeficientas/Lyginamojo objekto vietovés pataisos koeficientas.

Konstruktyvo pataisa. Nustatoma remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo duomenimis

paskelbtais internetiniame tinklalapyje, dokumento pavadinimas: Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu, modelio Nr.

22392 lentele skirta nustatyti konstruktyvo tipo jtakg objekto vertei.

Saltinis: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=51

Lyginamasis objektas Pagrindas (Sn_SKL) Laipsnis (Sn_SKL)*0,99 Taikomas pataisos koeficientas*
1 1,00 0,99 1,00 0,97

2 1,00 0,99 1,00 0,97

3 1,00 0,99 1,00 0,97

Vertinamas turtas 0,97 0,99 0,97

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto (Sn_SKL)*0,99/Lyginamojo objekto (Sn_SKL)"0,99

Fizinés buklés pataisa. Nustatoma remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo duomenimis

paskelbtais internetiniame tinklalapyje, dokumento pavadinimas: Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu, modelio Nr.

22392 lentele skirta nustatyti statybos mety jtaka objekto vertei.

Saltinis: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=51

1,25 1
1,00 -
0,75 4
¥
5I 0,50 1
=
= 0,257
0,00 y T v + ; r ; -
1850 1875 13900 1925 1950 1975 2000 2025
SiMit Statybos metai
Lyginamasis objektas Pagrindas (StMt_SKF) Laipsnis | (StMt_SKF)A1,15 Taikomas pataisos koeficientas*
1 1,0278 1,15 1,0320 0,8417
2 0,8903 1,15 0,8749 0,9928
3 0,8750 1,15 0,8576 1,0128
Vertinamas turtas 0,8847 1,15 0,8686

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto (StMt_SKF)"1,15/Lyginamojo objekto (StMt_SKF)A1,15
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Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Auksto pataisa. Pataisos koeficientas priimamas 1,00, nes visi objektai yra pirmuose arba virSutiniuose aukstuose.

Sildymo sistemos pataisa. Nustatoma remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo

duomenimis paskelbtais internetiniame tinklalapyje, dokumento pavadinimas: Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu,

modelio Nr. 22392 lentele skirta nustatyti Sildymo sistemos jtakg objekto vertei.

Saltinis: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=51

Lyginamasis objektas Pagrindas Laipsnis (SI_BIN) 0,907SI_BIN Taikomas pataisos koeficientas*
1 0,90 0,00 1,00 0,90

2 0,90 0,00 1,00 0,90

3 0,90 0,00 1,00 0,90

Vertinamas turtas 0,90 1,00 0,90

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto 0,90°5|_BIN/Lyginamojo objekto 0,907S|_BIN

Komunikacijy pataisa. Nustatoma remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo duomenimis
paskelbtais internetiniame tinklalapyje, dokumento pavadinimas: Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu, modelio Nr.
22392 lentele skirta nustatyti komunikacijy jtakg objekto vertei.

Saltinis: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=51

Lyginamasis objektas Pagrindas | Laipsnis (Kanal_BIN) 0,94"Kanal_BIN Taikomas pataisos koeficientas*
1 0,94 0,00 1,00 0,94

2 0,94 0,00 1,00 0,94

3 0,94 0,00 1,00 0,94

Vertinamas turtas 0,94 1,00 0,94

*Apskaitiuojamas: Vertinamo objekto 0,94*Kanal_BIN/Lyginamojo objekto 0,94”Kanal_BIN

DydZio (ploto) pataisa. Nustatoma remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo duomenimis
paskelbtais internetiniame tinklalapyje, dokumento pavadinimas: Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu, modelio Nr.

22392 lentele skirta nustatyti bendro ploto jtakg objekto vertei.

Saltinis: http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=51
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Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS
Lyginamasis objektas Pagrindas (Bpl_SKF) Laipsnis (Bpl_SKF)~1,02 Taikomas pataisos koeficientas*
1 0,9896 1,02 0,9894 1,0107
2 0,9792 1,02 0,9788 1,0217
3 0,9771 1,02 0,9766 1,0239
Vertinamas turtas 1,0000 1,02 1,0000

*Apskaitiuojamas: Vertinamo objekto (Bpl_SKF)*1,02/Lyginamojo objekto (Bpl_SKF)*1,02

Skaiciavimai:
Parduoti objektai

Analogai (naudoti lyginamieji objektai) 1 2 3

1 kv. m pardavimo kaina 52,00 48,00 24,00

Lyginamyjy objekty pardavimo laikas 2021-08 | 2021-08 | 2021-02

Lyginamyjy objekty bendras plotas (kv. m) 38,16 41,68 42,53

Lyginamyjy objekty vietove (verciy zona) 40.8 40.5 40.3
1,08 1,08 1,18

Rinkos salygy (laiko) pataisa 55,95 51,65 28,42
1,00 1,00 0,92

Vietovés pataisa 55,95 51,65 26,23
0,97 0,97 0,97

Konstruktyvo pataisa 54,29 50,11 25,45
0,84 0,99 1,01

Fizinés biklés pataisa 45,69 49,75 25,78
1,00 1,00 1,00

Auksto pataisa 45,69 49,75 25,78
0,90 0,90 0,90

Sildymo sistemos pataisa 41,13 44,78 23,20
0,94 0,94 0,94

Komunikacijy pataisa 38,66 42,09 21,81
1,01 1,02 1,02

Dydzio (ploto) pataisa 39,07 43,01 22,33

Pataisyta 1 kv. m pardavimo kaina 39,07 43,01 22,33

Galutiné koreguota kaina

Svertinis reikSmingumo koeficientas 0,32 0,39 0,29

Galutiné suderinta kaina 35,72

Vertinamo turto bendras plotas, kv. m 27,11

Nustatyta verté, EUR 968

PASTABA: Sioje lenteléje pateikiami jvyke pirkimo — pardavimo sandoriai, kuriuos vertintojas pasirinko kaip lyginamuosius objektus vertei pagristi, yra parinkti i§ V) Registry
centro sandoriy duomeny bazés ir/arba NTsandoriai.lt paie$kos sistemos. PaZzymétina, kad ne visa informacija, kuri yra reikalinga nustatyti turto vertei lyginamuoju metodu, yra
pateikta vertintojui prieinamose aukstiau paminétose duomeny bazése. Siuo vertinimo atveju vertintojui nebuvo tiksliai Zinoma: lyginamojo objekto pirkimo — pardavimo
sglygos, patalpy suplanavimas, turto blklé, uZterStumas. Vertintojas atlikdamas skaitiavimus remiasi savo patirtimi bei daro prielaidg apie galimus ir labiausiai tikétinus
(hipotetinius) Sio lyginamojo objekto duomenis. Vertintojas taip pat pazymi, jei vertintojui neZzinomi duomenys (dél kuriy vertintojas daré prielaidas) baty patikslinti pagal faktg,
ir faktiniai duomenys skirtysi nuo vertintojo priimty prielaidy, priklausomai nuo $iy fakty svorio ir jtakos skai¢iavimams, lyginamuoju metodu paskaiciuota turto verté galéty
keistis.

Svertinis reikSmingumo koeficientas
Sudaroma skaiciy matrica (sudarymo/apskaiciavimo seka nurodoma Zemiau):
[ 1 2 [E
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Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS
A 0,37 0,23 0,43
B 0,63 0,77 0,57
C 0,32 0,39 0,29

Al = | (Rinkos salygy (laiko) pataisa — 1) | + | (Vietovés pataisa — 1) | + | (Konstruktyvo pataisa —1) | + | (Fizinés baklés
pataisa — 1) | + | (Auksto pataisa — 1) |+ | (Sildymo sistemos pataisa — 1) | + | (Komunikacijy pataisa—1) | + | (DydZio
(ploto) pataisa—1) | =] (1,08-1,00) | + | (1,00-1,00) | + | (0,97 -1,00) | + | (0,84 —1,00) | + | (1,00—-1,00) | + | (0,90
-1,00) | +| (0,94-1,00) | + | (1,01-1,00) | =0,37.

Analogiskai apskai¢iuojamos A2, A3 reikSmés.

B1=1-A1=1,00-0,37 =0,63.

Analogiskai apskaitiuojamos B2, B3 reikSmés.

C1=B1/(B1+B2+B3) = 0,63/(0,63+0,77+0,57) = 0,32.

Analogiskai apskaitiuojamos C2, C3 reikSmeés.

Galutiné suderinta verté: 0,32 x 39,07 + 0,39 x 43,01 + 0,29 x 22,33 = 35,72 EUR/kv. m.

Vertinamo turto verteé turto vertinimo dieng: 27,11 kv. m x 35,72 EUR/kv. m = 968 EUR.

Priimama verté — 970 EUR (devyni Simtai septyniasdesSimt eury).
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Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

4. 1SVADOS DEL TURTO VERTES

Vertinamo nekilnojamojo turto, esancio Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5, lyginamuoju metodu nustatyta

rinkos verté turto vertinimo dieng (2022 m. sausio meén. 14 d.) yra:
970 EUR (devyni Simtai septyniasdesSimt eury).
Vertintojas nurodo, kad iSvada dél turto vertés yra parengta nesant gincui dél turto vertés nustatymo tarp uzsakovo ir turto

arba verslo vertinimo jmonés ar kity asmeny.

Turtas vertinamas kaip vientisas objektas ir sudaro uzbaigtg visuma.

Turto vertintojas: Inesa Pundziené
Kv. paz. Nr. 000311, iSduotas 2016 m. spalio mén. 18 d. (pasiradyta elektroniniu paradu)
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Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita

Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a pUS

Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

ATASKAITOS PRIEDAI



Buto APZIUROS AKTAS

(vertinamo objekto pavadinimas)

2022 m. sausio mén. 14 d. Nr. 22/091 NT

(data)
Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5

(apZidaros akto sudarymo vieta)
1. Apizilros vieta: Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
2. Aptzilros data: 2022 m. sausio mén. 14 d.
3. Apiitros atlikimo (pradzios) laikas: 12:10

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

|:| Nurodoma vertinimo ataskaitos tekste.

Vertinamo objekto fiziné biklé apZiGros metu:

Labai gera

N I

Detaliau nurodoma vertinimo ataskaitos tekste.

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininkg Taip Ne
apie objekto apzilrg ir turi objekto savininko
sutikimg dél objekto apZiliros (paZymeti) D |:|

7. Apziaroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uzsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas, teisiné
forma, buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys): ROKISKIO RAJONO
SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA (buveinés adresas — Respublikos g. 94, Rokiskis; registro tvarkytojas — V] Registry
centras JAR). UZsakovo/Savininko atstovas apZiroje nedalyvavo, prieZastys neZzinomos, apie apZzilrg informuotas

telefonu.

Inesa Pundziené

(parasas) (vertintojo vardas, pavardé)

(parasas) (savininko/uZsakovo/jgalioto asmens vardas, pavardeé)



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a U s
Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. p

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Pastato, kuriame yra vertinamas turtas, fasado Pastato, kuriame yra vertinamas turtas, fasado
fragmentas fragmentas

|éjimo j laiptine fragmentas |éjimo j butg fragmentas

Vertinamo turto vidaus patalpy fragmentas Vertinamo turto vidaus patalpy fragmentas



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Butas, adresu Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5 m a U s
Turto vertés nustatymo data: 2022 m. sausio mén. 14 d. p

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Vertinamo turto vidaus patalpy fragmentas Vertinamo turto vidaus patalpy fragmentas

Vertinamo turto vidaus patalpy fragmentas

Aplinkos fragmentas



U HEGISTH VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS
H\ Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, el. p. info@registrucentras.It
EENTH:&S Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENUY BAZES ISRASAS
2022-01-19 11:26:19

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 35/150968
Registro tipas: Patalpos/butai
Sudarymo data: 2002-10-17
Adresas: Rokiskio r. sav., Panemunélis, Nemunélio g. 8-5
2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1. Butas/Patalpa - Butas
Aprasymas / pastabos: Su bendro naudojimo patalpa,pazyméta:a-1(1/2 is
2,85kv.m.)-1,43kv.m.
Unikalus daikto numeris: 7396-0011-9015:0005
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Gyvenamoji (buty)
Pastato, kuriame yra butas, unikalus Nr. ir
pazyméjimas plane: 7396-0011-9015, 1A1b
Kambariy skaicius: 2
Aukstas: 1
Sildymas: Krosninis $ildymas
Bendras plotas: 27.11 kv. m
Gyvenamasis plotas: 25.69 kv. m
Atkarimo sgnaudos (statybos verté): 9811 Eur
Fizinio nusidévéjimo procentas: 34 %
Atkuriamoiji verté: 6475 Eur
Vidutiné rinkos verté: 971 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2002-10-17
Kadastro duomeny nustatymo data: 2002-10-17

3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: jrasy néra
4. Nuosavybé:
4.1. Nuosavybés teisé ]
Savininkas: ROKISKIO RAJONO SAVIVALDYBE, a.k. 111101681
Daiktas: butas Nr. 7396-0011-9015:0005, aprasytas p. 2.1.

Jregistravimo pagrindas: 2002-12-19 Perdavimo - priémimo aktas
Jra8as galioja: Nuo 2021-01-26

5. Valstybés ir savivaldybiy zemés patikéjimo teisé: jrasy néra

6. Kitos daiktinés teisés : jrasy néra

7. Juridiniai faktai: jrasy néra

8. Zymos: jrasy néra

9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios zemés naudojimo salygos: jrasy néra
10. Daikto registravimas ir kadastro zymos: jraSy néra

11. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra

12. Kita informacija: jraSy néra

13. Informacija apie duomeny sandoriui tikslinima: jrasy néra

Dokumentg atspausdino INESA PUNDZIENE
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