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NEKILNOJAMASIS TURTAS

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO ATASKAITA
Nr. 22/860 NT

Vertinamas turtas: Pastatas - |staiga

Turto adresas: Kaunas, Laisvés al. 102

Vertinimo data: 2022 m. rugpjucio mén. 05 d.

Vertinimo ataskaitos suraSymo data: 2022 m. rugpjucio meén. 11 d.

Vertinimo atvejis ir tikslas: Neprivalomasis rinkos vertés nustatymas uzsakovo pageidavimu nuosavybés teisés perleidimo

tikslu

Vertintojas: Svetlana Kolpak-Saletiené
(Kv. paZ. Nr. A 000513, iSduotas 2008 m. balandzio 02 d.)

Vilnius, 2022 m.

Sudaryti du ataskaitos egzemplioriai: 1 egz. skirtas uZsakovui, 1 egz. saugomas vertintojo archyve. Turto vertinimo ataskaita negali biti
kopijuojama, platinama visa arba atskiromis dalimis be vertintojo rastisko sutikimo. Vertinimo ataskaita galioja tik pasirasyta originaliu
turto vertintojo parasu.
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Turto verteés nustatymo data: 2022 m. rugpjicio mén. 05 d.

NEKILNOJAMASIS TURTAS

TURTO VERTES NUSTATYMO PAZYMA
22/860 NT

Vertinimo uzsakovas:

Lietuvos Respublikos kultiros ministerija, Juridinio asmens kodas:
188683671

duomenys apie jmone:

Registras, kuriame kaupiami ir laikomi

V] Registry centras JAR

Vertinimo atvejis ir tikslas:

Neprivalomasis rinkos vertés nustatymas uzsakovo pageidavimu nuosavybés
teisés perleidimo tikslu

Vertinamo turto apzitros data: 2022 m. rugpjucio mén. 05 d.

Vertinimo ataskaitos suraSymo data: 2022 m. rugpjucio meén. 11 d.

Vertinamas turtas:

Pastatas - Jstaiga

Adresas: Kaunas, Laisvés al. 102
Savininkas: Akciné bendrové Lietuvos pastas, juridinis asmens kodas 121215587
Pastatas - |staiga:
. . Unikalus numeris ir Daikto pagrindiné Beniiras Statybos/"
Pavadinimas: e .. - plotas/uistatytas rekonstrukcijos

pazyméjimas plane: naudojimo paskirtis: .
plotas: metai:
Pastatas - Jstaiga 1993-4013-7026, Bép Administraciné 4705.28 kv. m 1934

Jregistravimo
pagrindas:

1952-04-10 DZDT vykdomojo komiteto sprendimas Nr. 254
2002-12-31 Statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktas
2005-12-23 Jsakymas Nr. 3-587

Valdymo forma:

Nuosavybés teisé.

Juridiniai faktai:

Nekilnojamasis daiktas jrasytas j nekilnojamuyjy kultiiros vertybiy registrg (2019-04-16 Kultlros
paveldo departamento Nekilnojamojo kultiiros paveldo vertinimo tarybos aktas Nr. KPD-RM-
2826); Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamyjy kultlros vertybiy teritorijoje (jy apsaugos
zonoje); Sudaryta nuomos sutartis, Telia Lietuva, AB, a.k. 121215434

Zymos:

Naudojama universaliosioms pasto paslaugoms teikti

Kadastro Zymos:

ISduotas pastato (jo dalies) energinio naudingumo sertifikatas (kadastro Zyma)

Vertinimo metodas:

Lyginamasis metodas, pajamy metodas.

ISvada dél nekilnojamojo turto rinkos vertés:

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

verté turto vertinimo dieng (2022 m. rugpjicio mén. 05 d.) yra:

3831000 EUR (trys milijonai astuoni Simtai trisdesimt vienas takstantis 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 iddéstytos skirtingose

ataskaitos skyriuose yra neatsiejamos Sios turto vertinimo ataskaitos dalys. Visi rezultatai, nuomoneés ir iSvados turi bati

traktuojami tik visos turto vertinimo ataskaitos kontekste.

Turto vertintojas:

pasirasytas el.parasu Svetlana Kolpak-Saletiené

(Kv. paz. Nr. A 000513, iSduotas 2008 m. balandZio 02 d.)

Direktorius:

pasirasytas el.parasu Giedrius Bagocilnas

JraSymo j I1Sorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teise verstis asmeny sarasg pazyméjimo Nr. 000076
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AISKINAMASIS RASTAS

Turto vertinimas atliktas ir ataskaita paruosta uzsakovui, kuris Siuo atveju yra Lietuvos Respublikos kultlros ministerija,
Juridinio asmens kodas: 188683671 (buveinés adresas —J.Basanaviciaus g. 5,01118 Vilnius; registro tvarkytojas — V] Registry

centras JAR), remiantis sutartimi, siekiant nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte nuosavybés teisés perleidimo tikslu.
Vertinamas turtas: Pastatas - Jstaiga, esantis Kaunas, Laisvés al. 102.

Turto vertinimas atliktas ir Si ataskaita parengta UAB APUS TURTAS, j. k. 302249875, vardu; Jrasymo j ISorés turto arba verslo
vertinimo veikla turinCiy teise verstis asmeny sgrasg pazymeéjimo Nr. 000076; bendrosios profesinés civilinés atsakomybés
draudimo liudijimas Nr. LT22-TVCAP-00000022-5, isduotas 2022 m. liepos mén. 5 d., galioja 2022 07 08 — 2023 07 07;
buveinés adresas — Zalgirio g. 135, LT-08217, Vilnius; registro tvarkytojas — V| Registry centras JAR. Vertinama turtg 2022
m. rugpjicio meén. 05 d. apzilréjo ir ataskaitg parengeé turto vertintoja Svetlana Kolpak-Saletiené (Kv. paz. Nr. A 000513,
iSduotas 2008 m. balandzio 02 d.). Jmonés vardu turto vertinimo ataskaitg patvirtino UAB APUS TURTAS Direktorius Giedrius

Bagocilinas.

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 konjunktiros sglygas vertinimo metu, darant prielaida,
kad nuo turto apzilros iki ataskaitos paruosimo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktlra bei turto biklé iS esmés

nepasikeiteé.
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1. BENDROIJI DALIS
1.1. BENDROSIOS SAVOKOS IR APIBREZIMAI

Nekilnojamasis turtas — Zemé ir kiti objektai, kurie yra natirali Zemés dalis, pvz., medziai 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 proceddros 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 sutart;j.

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 verdciasi turto arba
verslo vertinimo veikla. !

Turto arba verslo vertintojas — Lietuvos Respublikos ar kitos valstybés narés pilietis, kitas fizinis asmuo, kuris naudojasi
Europos Sgjungos teisés akty jam suteiktomis judéjimo valstybése narése teisémis, vertinantis turtg arba versla. !
Rinkos verté — apskaiiuota suma, kuri tinkamai pristacius turtg rinkai vertinimo datg turéty bati gauta uZ turtg ar
jsipareigojimg sudarant sandorj jprastomis rinkos sglygomis tarp norincio parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo,
tinkamai pristacius turtg rinkai, kai $alys veikia dalykiskai, 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 datg nepadaryty. !

Turto geriausias panaudojimas yra jo panaudojimas, kuris leidZia turtg panaudoti produktyviausiu bidu, yra teisiSkai
leistinas ir jmanomas finansiskai. Turto maksimalus ir geriausias panaudojimas gali blti apibréZiamas esamo ar
alternatyvaus turto atzvilgiu. Toks naudojimas nustatomas nustatant kaing, kurig jis noréty sitlyti, atsizvelgiant j rinkos
dalyvio numatytg turto paskirtj. 3

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, 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
vertinima, 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 badais.

" Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy statymo pakeitimo istatymas, 2011 m. birzelio mén. 22 d. Nr. XI-1497;
2 Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standarts), 2022.

3 Tarptautiniai vertinimo standartai (International Valuation Standarts), 2022
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1.2. DARBO APIMTIES APRASYMAS

Vertinimo uZsakovas kreipési su prasymu nustatyti turto verte. UZsakovo prasymo pagrindu pagal Lietuvos
Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme numatytus reikalavimus tarp vertintojo ir uzsakovo dviem
egzemplioriais buvo sudaryta rasytiné vertinimo paslaugy sutartis. Su uzsakovu buvo suderinta darbo apimtis ir pasirasyta
sutartis. Kai kurie darbo apimties punktai yra pateikti ir Sios ataskaitos apraSomojoje dalyje.

Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta ir uzfiksavo jj fotonuotraukos (Zr. ataskaitos
priedus). Taip pat buvo uzfiksuota kita turto apZiliros metu gauta informacija (apie turto teisinj rezimg ir kitus individualius
pozymius). Atlikus turto apzilra buvo suraSytas apZzilros aktas, kuris pateiktas Sios ataskaitos prieduose.

Remiantis auksciau isvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apZziliros metu ir vertinimo eigoje surinkta ir
apibendrinta informacija, buvo atlikti skaic¢iavimai 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 paruoSta uzsakovui, kuris Siuo atveju yra Lietuvos Respublikos kultiros
ministerija, Juridinio asmens kodas: 188683671 (buveinés adresas — J.Basanaviciaus g. 5, 01118 Vilnius; 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 turinciy teise verstis asmeny sarasg pazyméjimo Nr. 000076; bendrosios profesinés civilinés
atsakomybés draudimo liudijimas Nr. LT22-TVCAP-00000022-5, iSduotas 2022 m. liepos mén. 5 d., galioja 2022 07 08 — 2023
07 07; buveinés adresas — Zalgirio g. 135, LT-08217, Vilnius; registro tvarkytojas — V) Registry centras JAR. Vertinama turta
2022 m. rugpjacio mén. 05 d. apZilréjo ir ataskaitg parengé turto vertintoja Svetlana Kolpak-Saletiené (Kv. paz. Nr. A
000513, iSduotas 2008 m. balandZio 02 d.). Jmonés vardu turto vertinimo ataskaitg patvirtino UAB APUS TURTAS Direktorius
Giedrius Bagocilnas.

Vertintojai pareiskia, kad gali atlikti ir atliks objektyvy ir nesaliskg vertinima.

Vertintojas pareiskia, kad néra susijes su kokiais nors reikSmingais rysiais su vertinamu objektu ir su vertinimg
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 sandorj 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 skai¢iavimai surasyti nacionalinés Lietuvos Respublikos valiutos — euro iSraiska.

1.6. TYRIMO APIMTIS

Sudarytos vertinimo paslaugy sutarties salygomis, atliekant turto vertinimg, visiems tyrimams, apklausoms,

analizéms, kuriy atlikimui duomenys yra sukaupti vertintojo duomeny bazéje siekiant vertinimo tiksly, netaikomi jokie
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apribojimai. Visi kiti tyrimai, apklausos ir analizés atliekamos naudojantis tik vieSai prieinama arba uZsakovo pateikta
informacija. Visi kiti nepaminéti tyrimai, apklausos ar analizés gali bati atliekamos tik papildomu Saliy susitarimu, apie tai
pazymint turto vertinimo ataskaitoje ir darby apimties aprasyme.

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

- vertinamo turto vietos buvimo socialinius, ekonominius rodiklius;

- vertinamo turto rinkos konjunktirg;

- vertinamo turto teisinj rezima;

- 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. birZzelio mén. 22 d. Nr.
X1-1497;
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), 2022;
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;
Lietuvos Respublikos pilie€iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj turtg atkdrimo jstatymas;
Valstybés jmonés Registry centro internetinis puslapis (www.kada.lt);
Kiti teisiniai aktai.

Vertinant nekilnojamajj turtg vertintojas naudojosi:
UZsakovo pateikta kadastriniy matavimy bylos kopija;
Turto apzilros medZiaga (nuotraukos ir kt. surinkta informacija);
UZsakovo pateiktu Pazyméjimu/Registro israsu apie nekilnojamojo daikto ir daiktiniy teisiy j jj jregistravima
Nekilnojamojo turto registre;
UZsakovo pateikta rastiska ir Zodine informacija;
Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy, sesijy ir seminary medziaga (1997 — 2022);
Vertintojo duomeny banke sukauptais duomenimis apie nekilnojamojo turto rinka 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.
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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.
Vertinimo dieng galiojo 2022 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.

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

1.9. RIBOJANCIOS SALYGOS IR VERTINTOJY ATSAKOMYBES RIBOS

Vertintojas pasinaudojo uZzsakovo pateiktais dokumentais bei jy kopijomis. Vertintojas detaliai netyré vertinamo turto
nuosavybés teisiy, neatliko turto nuosavybés dokumenty ekspertizés, kadangi tai néra vertinimo ataskaitos objektas.
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.

Vertintojai neapzilréjo uzdengty, nematomy ar neprieinamy konstrukcijy ir daro prielaidg, kad Sios konstrukcijos yra
suremontuotos ir geroje bukléje, kadangi duomeny apie jy netinkamag blkle nebuvo, galimybés apZilréti néra.
Vertintojai negali pareiksti jokios nuomonés apie neapZzitréty konstrukcijy bikle ir Si ataskaita neturéty bati traktuojama
kaip objekty konstrukcijy biklés stabiluma patvirtinantis dokumentas.

Vertintojas pazymi, kad neatsako uz uzsakovo pateikty duomeny tikslumg, pasléptus defektus, jei pateikty duomeny
neatitikimas esamai turto budklei turéty jtakos vertés nustatymui.

Sios ataskaitos autoriai neatsako u? juridinius klausimus, nekilnojamojo turto apmatavimus ir kitus atliktus darbus,
nuosavybés teisés klausimus, pasléptas ir neZinomas turto verte jtakojancias salygas, toksines atliekas ir tersalus, dirvos
ir geologines savybes, aplinkosauginius, techninius ir panasius veiksnius, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti
didesne ar mazZesne nei nustatyta ataskaitoje, kadangi tokiy duomeny vertintojui pateikta nebuvo ir jie néra viesai
prieinami.

Vertinamo turto verté nustatyta pagal ataskaitoje nurodytos turto apzidros datos bikle ir naudojimo saglygas. Turto
vertintojas daro prielaidg, kad nuo turto apZidros iki ataskaitos paruoSimo datos nekilnojamojo turto rinkos konjunktra,
turto baklé is esmés nepasikeité, kadangi turto verté nustatoma turto apzitiros dienai. Vertintojo nuomoné apie turto
verte galioja jvertinimo diena. Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.

Turto vertintojas pareiské nepriklausoma nuomone dél vertinamo turto vertés. Si nuomoné néra privaloma uzsakovui
bei treciosioms Salims. Vertinimo metu gautas rezultatas nebdtinai turi bdti 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 uzsakyma, 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 sglygy

stebéjimy ir tyrimy rezultatais.
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Nustacius vertinimo klaidas arba netikslumus, vertintojas jsipareigoja nedelsiant pranesti apie tai uzsakovui ir, jam
pageidaujant, nemokamai pakoreguoti turto vertinimo ataskaita.

Sioje ataskaitoje komentarai, nuomonés ir i§vados yra pateikiamos, aptariamos ir nagrinéjamos tiek, kieck manoma esant
reikalinga nustatytai vertei pagrjsti. Konkretds faktiniai duomenys, kuriais remiantis buvo nustatyta verté, laikomi
bylose.

UZsakovas patvirtina, kad vertinamo turto savininkas yra tinkamai informuotas apie vertinamo turto apZidra. 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 bti jskaidiuotas. Todél, manoma, kad vykdant tokio turto pirkimo/pardavimo
sandorj (jei PVM bty iSskiriamas) PVM mokestj deréty atimti is Sioje ataskaitoje nustatytos rinkos vertés. PVM tarifas
turto vertinimo dieng — 21 proc.

Teisés aktai imperatyviai nustato, kad teisingais laikomi tie nekilnojamojo daikto kadastro duomenys, kurie yra jrasyti
vieSsame registre. Si nuostata reiskia, kad vertintojas, nustatydamas turto verte, privalo vadovautis vie$o registro
duomenimis, neatsizvelgdamas j faktiskai esama, bet teisiskai nejregistruota situacija. Turto vertintojas neturi teisés
akty numatytos kompetencijos spresti, ar statinio statyba ar rekonstrukcija vyksta pagal statybos leidima. 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 iSvadg, 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, blty

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 biddu 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 bGti sudarytas atskiras iSankstinis susitarimas, uz kiekvieng dalyvavima
atitinkamame procese numatantis papildomg Vertintojo atlyginimg 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.
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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 apzitros.
Vertinimas atliekamas darant prielaida, 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
pranasumag, 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$ anksc¢iau aptariamy veiksniy yra aktuals konkreciam pirkéjui ir/arba savininkui, bet néra aktualds rinkos
dalyviams apskritai;
- vertintojai atlikdami vertinimg vadovavosi rinkos sgvoka kaip apibrézta TVS. Rinkos sgvoka reiskia, kad pirkéjai ir
pardavéjai keiiasi prekémis ir paslaugomis be jokiy veiklos apribojimy.
Vertintojai daro prielaidg, kad vertinamas objektas visais esminiais atzvilgiais tenkina reikalavimus, keliamus tokios
paskirties objektams ir gali biti 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 atlikima 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 tar$a gali atsirasti, tada nustatytoji objekto verté gali sumazéti. ?

" Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai, Vilnius 2005;
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2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS

2.1. RINKOS TENDENCIOS IR BENDRO POBUDZIO KOMENTARAI

Tomas Kipigas, 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, feikia rinky komentarus
Ziniasklaidos priemonéms.

EKONOMIKOS APZVALGA

Lietuvos ekonomikos augimas ir toliau iSlieka vienas
verZliausiy Europoje. Pemai $alies BVP augo 5,1 proc.,
nepaisant dideliy pandemijos i$8Ukiy, griezto karantino ir
sutrikusiy tiekimo grandiniu. Sio rezultato neturéty
sumenkinti pakankamai Zema 2020-ujy mety palyginamoji
bazé, kuomet pasauliui smogé COVID-19 krizé, nes gan
stiprus ekonomikos aktyvumas buvo jauCiamas daugelyje
segmenty.  Lietuvos ekonomikos atsparumg lémé
pakankamai subalansuota jos struktara. Jeigu pirmoje mety
puséje dél dideliy pandemijos gniauzty situacijg gelbéjo
tarptautiné prekyba, tai antroje mety puséje suspaustos
spyruoklés principu i§Sové vidaus vartojimas, kurj kélé tiek
vartotojy optimizmas, tiek dvizenklis atlyginimy augimas.

Galima sakyti, pernai nebuvo rimtesniy augimg slopinusiy
veiksniy. Vidaus paklausa taip pat papildomai stimuliavo
rekordinis basto rinkos aktyvumas. Tadiau neramina tai, kad
uz didzigja dal Sio ekonomikos prieaugio per pastaruosius
kelis ketvirCius atsakinga kainy dedamoji. Tai vienas i§
Salutiniy plataus masto paramos ekonomikai efekty.

Lietuvos BVP
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BVP gyventajui, tksi. EUR + BVP pokytis, % (skald deSinéje)
Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Vakary rinkos taip pat iSgyveno gerg pakilimo etapg —
tarptautinés prekybos aktyvumas augo, nedarbas priartéjo

12



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita
Pastatas - [staiga, adresu Kaunas, Laisvés al. 102
Turto verteés nustatymo data: 2022 m. rugpjacio men. 05 d.

prie prieSpandeminio lygio. Po létesnio augimo pragjusiy
mety pradzioje, pasaulio ekonomikos augimas antroje mety
puséje pademonstravo jspdingq tempa. Slopstantys viruso
mazinti ribojimus verslui ir namy dkiams. Siuos procesus
puikiai iSnaudojo ir Lietuva. Stiprus Vakary ekonomikos
atsigavimas uzklupo pasaulio gamintojus nepasiruoSusius ir
Sie nejstengé patenkinti globalios paklausos prekéms bei
Zaliavoms. Lietuvos gamybos |monés pademonstravo
lankstuma ir sékmingai perémé dalj uzsakymuy.

Prekiy eksportas 2021 metais augo penktadaliu (20,5 proc.)
ir buvo rekordinis, o lietuviskos kilmés prekiy eksportas
didéjo dar daugiau - 25,9 proc. Tokj didelj pokytj lémé Zema
praéjusiy mety bazé ir didelis eksporto gaminiy kainy
augimas. Puikius eksporto rezultatus pademonstravo 3alies
apdirbamoji pramoné. Labiausiai augo naftos produkty,
baldy, plastiky ir ju gaminiy eksportas. Lietuva daugiausiai
eksportavo chemijos pramonés produkcijos (15,1 proc.),
masiny ir mechaniniy jrenginiu, elektros jrangos (13,6 proc.)
bei mineraliniy produkty (10,4 proc.). Labiausiai augo naftos
produktu, baldy, plastiky ir jy gaminiy eksportas. Pagrindinés
eksporto kryptys iSliko tos pacios - Rusija, Latvija, Vokietija
ir Lenkija. Lietuviskos kilmés prekés gabentos | Vokietija,
Jungtines Valstijas, Lenkija, Latviig ir Nyderandus. IS
lietuviskos kilmés prekiy daugiausia eksportuota chemijos
pramoneés produkcijos (13,9 proc.), jvairiy pramonés dirbiniy
(12,5 proc.), naftos produkty (12,4 proc.).

Nepaisant jspadingu pereity metu, Lietuvos eksporto ateitis
iSlieka miglota tiek dél kilusiy geopolitiniy jtampu, tiek del
Vakary rinkose besipu¢ianciy kainu, kurios i§ vienos pusés
didina gamintojy sanaudas, is kitos pusés kelia abejoniy dél
atsigavimo tvarumo. Siemet laukiama reikimingo eksporto
sulétéjimo, nes vien uzsiverianti Rusijos rinka, | kurig Lietuva
pernai eksportavo daugiausiai, sukels nemazai praradimy.

Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Pridéjus energetikos krize Europoje ir suirute Kinijos
nekilnojamo turto sektoriuje Kinijoje galimai turime uzdelsto
veikimo bomba, kuri didins neapibréztumg ir ribos
tarptautinés prekybos raida.

Uzsienio prekyba

EEksportas, mMEUR ~ BLietuvidkos kilmés eksportas, mEUR
Sattinis: Lietuvos statistikos departamentas

Visgi, didZiausiu galvos skausmu praéjusiais metais buvo
infliacija. AukS¢iausig lygj nuo 2009 mety pasiekes kainy
augimas tapo didZiuliu netikétumu daugeliui ekonomistu.
Tokj kainy 3ok Iémeé daug veiksniy: pandemijos
suvarzymai, sutrikusi tiekimo granding, Kinijos nuliné covid
politika, ribojanti Zaliavy pasiekiamuma, energetikos iStekliy
krizé, didelio masto ekonomikos skatinimo programos.
Lietuvoje ir Estijoje vartotojy kainy augimas virSijo 10 proc.
Metine infliacija pernai gruodj Lietuvoje buvo antra didziausia
Europos Sajungoje. Visgi toks kainy augimas neturéjo labai
nustebinti, matant nevaldoma energetiniy istekliy brangima,
kuris su tam tikru vélavimu buvo perkeltas galutiniams
vartotojams. AukStos kainos apkarpé perkamajq galig ir
sukélé rimta grésme vartojimo iprociams. Brangstantios
pirmo batinumo prekés skatina atsisakyti nebdtiniausiy ar
prabangos prekiy ir paslaugy. Siemet dél jau paminéty
pasauliniy procesy ir Svelnéjant pandemijos ribojimams, vis
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dar laukiama tolesnio kainy augimo pirmoje mety puséje.
Europos Komisija prognozuoja, kad antroje mety puséje
kainy kilimo tempas Siek tiek sulétés ir vidutingé metiné
infliacija Lietuvoje sieks 6,7 proc. Tuo tarpu 2023 metais,
sprendziantis i880kiams dél tarpinio ir galutinio vartojimo
prekiy trakumo, infliacija Salyje sumazés iki 2,2 proc.

Ekonomikos aktyvumo rodikliai
35%
30% e Mazmeniné prekyba
5% s Pramonés produkcija

o= o == Meting infiiacja

20%
15% A
10%
5% -
7 A S R 13w T e 2 A W
sRe 299909999

-10%
-15%

Saltinis: Listuvos statistikos departamentas

Nepaisant pakilusiy kainu, vartotojy optimizmo nestigo. Dél
vakcinacijos pazangos i$ pandemijos gniauzty iSsilaisvine ir
per karanting sukaupe nemazas pinigy sumas, vartotojai
placiai atveré pingines. Vartotojy polékio neslopino nei
pandemijos bangos, nei infliacijos Suolis. Tokia ju elgsena
davé stipry impulsg | vidaus rinkg orientuotoms veikloms -
mazmeninés prekybos apimtys pernai augo 12 proc. Vien
gruodzio pokytis sieké 17 proc. Ypa¢ stipriai atsitiesé
labiausiai nuo pandemijos nukentéje apgyvendinimo,
maitinimo, turizmo, sporto, rekreacijos, pramogy ir kultdros
sektoriai. Vien maitinimo sektoriaus apyvarta lyginamosiomis
kainomis buvo 79 proc. didesné nei prieS metus. Pemai
vartojo visi — ne tik turtingiausieji, bet ir maZiau pasiturintys,
sulauke solidesniy atlyginimy ir didesniy pensijy. Visgi

Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

pirmasis $iy mety ketvirtis prekybininkams bus gerokai
prastesnis tiek dél sumazejusiy pirkéjy srautu, tiek dél
iSaugusiy kainu.

Pagrindine 3alies ekonomikos arterija laikkoma pramoné
praéjusiy mety paskutini ketvirtj buvo net 23 proc. didesné
(i8skyrus naftos produktus) nei prie§ metus. Pramonés
imonés sékmingai susidorojo su tiekimo grandinés is8akiais
ir patenkino iSaugusiq uZsakymy paklausa. Sektoriy
labiausiai | priekj vedé apdirbamoji pramoné, kuri
pademonstravo dvizenkl{ augimag tiek gamyboje, tiek
eksporte. DidzZiausiu augimu paskutin ketvirt] iSsiskyre
cheminiy produkty, kompiuteriniy, optiniy, medicinos
jrenginiu, elektronikos, kitos jrangos gamyba. Nepaisant
sekmingy rezultaty, situacija pramonés jmonéms nelengves,
nes problemy kelia darbuotojy trikumas, auk$tos Zaliavy
kainos, taip pat neigiamas geopolitiniy jvykiy fonas.

Nepaisant vartotojy optimizmo ir augan¢iy atlyginimuy,
situacija darbo rinkoje pakankami jtempta, nes laisvy darbo
viety skaiCius buvo rekordinis, o atlyginimai arba verslo
sanaudos jau ketvirtus metus i$ eilés augo deSimtadaliu ar
daugiau. Kas trecia jmoné skundesi darbuotojy trikumu ir
taip ribojo plétros galimybes. Tiesa, nedarbo lygis paskutinj
praéjusiy mety ketvirti sumazéjo iki 7 proc. ir nukrito |
zemesn lygj nei prieS pandemija.

Spresdama priklausomybés nuo besipucianciu darbo kasty
i850kius, Salies pramoné reik3mingai padidino produktyviujy
investicijy apimtis - Sios pernai augo deSimtadaliu. Tiesa,
statyby sektoriaus rezultatai nebuvo vienaly€iai. Nors bsto
rinkos plétra buvo rekordiné, kiti segmentai stagnavo.
Negyvenamosios paskirties raida buvo pakankamai vangi, o
inzineriniy  statiniy segmentas net nepasieké 2020-ujy
tempo. Paskutin praéjusiy mety ketvirtj statyby sektoriaus
itaka Salies BVP pokycCiui netgi buvo neigiama. Procesus
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galéjo apsunkinti auk3tos statybiniy medZiagy kainos, Nepaisant ispidingy praéjusiu mety, Siy mety pradZia
medziagy tiekimo sutrikimai, darbuotojy trakumas. Lietuvos ekonomikai pakankamai nedékinga. Gerokai

iSaugo rizikos Zidiniu, kurie ribos masy Salies Gkio raida.
Plétrg apsunkins ne tik dvizenklé infliacija, bet ir reikSmingai
149% - iSaugusi geopolitiné jtampa dél kaimynystéje vykstancio
12% karo. Pastaroji gali stipriai apkarpyti eksporto apimtis,

Darbo rinka

10% l B sulétinti gyventojy lkes€ius ir vartojima. Eksportas pemai
8% 4 p j 171y buvo vienas svarbiausiy Lietuvos Okio plétros Saltiniu.
&% oul ™Y e Neramu dél Europg apémusios energetikos krizés, sunku
4% prognozuoti, kada ji atlégs. Vartotojai, tikétina, pirmenybe
2% 4 teiks pirmo batinumo prekéms, atsisakydami ne pirmos
o 1

.50 L S AN TR R e svarbos arba prabangos prekiy ir paslaugy. Nuo didesnio
2015 2015 2016 2017 2018 2018 2019 2020 2021 2021

A MO mQ 1 K@ N me e K| N vidaus vartojimo sulétéjimo kazkiek turéty apsaugoti

s D s ok (ool polyls gyvenimas be karantino ir galimybé ekonomikai laisviau

e Nodarbo Iygis (sl deBingie) kvepuoti, o rekordinés jmoniy ir gyventojy santaupos ir ES

parama suveiks kaip papildoma ,pagalve”. Europos Komisija

Satinis: Lishuvos statistkos departamentas prognozuoja, kad Lietuvos ekonomikos plétra Siais ir kitais
Statyby aktyvumas Lietuvoje metais sieks 3.4 proc. kasmet.

1200 [ 25%

o 20%
15%
10%
5%
- 0%
5%

- «10%
-15%

s InZineriniai statiniai (kairéje)
s Negyvenamieji pastatai (Kairéje)

Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Saltinis: https://www.inreal.lt/file/2/1/4/5/Ekonomikos-ir-NT-rinkos-apzvalga-2021-2022 INREAL-Siauliu-bankas-
COBALT-Citynow _compressed.pdf [Zilireta 2022-07-18]

2.2. VERTINAMO TURTO VIETOS IR APLINKOS APRASYMAS
Vertinamas nekilnojamasis turtas yra Kaunas, Laisvés al. 102, 15.2. vertés zonoje.

Vertinamo turto, esancio, adresu Kaunas, Laisveés al. 102, vieta:
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Saltinis: http://www.regia.lt/map
Zidiréta: 2022 m. rugpjicio mén. 05 d.

15.2 vertés zonos ribos:
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Saltinis: http://www.regia.lt/map

Zigréta: 2022 m. rugpjicio mén. 05 d.

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymg, Lietuvos Respublikos teritorijos
administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir
60 savivaldybiy.

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus
(centras — Alytaus miestas); Kauno (centras — Kauno miestas);
Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés
(centras — Marijampolés miestas); PanevéZio (centras —
Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy miestas);
Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras —
TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos miestas); Vilniaus
(centras — Vilniaus miestas).

Kauno miesto savivaldybé priklauso Kauno apskriciai ir yra

centrinéje Salies dalyje. 2.1 pav. Kauno miesto savivaldybés

teritorija pazymeéta balta spalva ir rodykle.

2.1 pav. Lietuvos teriton;

Kaunas jsikires Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame
pakrastyje. Kaunas iSsidéstes dviejy didZiausiy Lietuvos upiy — Nemuno ir Neries sléniy terasose ir prie sléniy teritorijose. I3
Ryty miestg riboja Kauno mariy telkinys, o iS Siaurés ryty — Gaiziiny misky masyvas.

Kauno miestas yra centrinéje Salies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100 kilometry, nuo didZiausio
Zalies uosto Klaipedos — 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos susisiekimo keliy sankryZoje. Cia susikerta dviejy
Europos transporto koridoriy — IX-ojo ir |-ojo (Via Baltica) trasos. 13,8 km atstumu j Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro

yra jsiklres tarptautinis Kauno oro uostas, iSplétota geleZinkelio infrastruktira.
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Bendras miesto plotas — 15,7 tikst.ha2.

Saltinis: KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATASKAITA

Vertinamas turtas yra Kaune, centrinéje miesto dalyje. Aplinkinése teritorijose vyrauja daugiabuciai gyvenamieji
namai, parduotuves, paslaugy ir komercinés paskirties pastatai, Kauno aukstosios mokyklos LSMU, KTU, VDU, Kauno
apygardos ir apylinkés teismy rimai, Kauno soboras ir jrengti parkai - Ramybés parkas, Nemuno salosparkas, Santakos
parkas, Zalgirio arena, netoliese yra autobusy stotelé.

Susisiekimo charakteristika:

PrivaZiavimas asfaltuotu keliu. Yra jrengti Saligatviai, apsvietimas.

Privaziavimo kelias iki vertinamo turto: PrivaZiavimo keliai asfaltuoti, Salia pastato yra automobiliy stovéjimo
aikstelé.

15.2 zona — Siauriné Naujamiescio dalis — tai i$skirtiné pagal nekilnojamojo turto kainy lygj Kauno zona. Dideles
nekilnojamojo turto kainas sglygoja tai, kad Sioje zonoje yra ribota nekilnojamojo turto pasidla visuomeniniai, kultriniai
objektai, $vietimo jstaigos, iSvystyta infrastruktira. Tai Kauno administracinis, visuomeninis centras. Sioje zonoje, yra vienas
didZiausiy Kaune Akropolio prekybos ir laisvalaikio centras. ] zong patenka nekilnojamojo turto poZidriu unikalus objektas,
Nemuno upéje esanti sala, kurioje yra didZiausia Kaune sporto arena. DidZioji dalis statiniy yra prieskario ir pokario statybos.
Aukstg nekilnojamo turto kaing Sioje zonoje lemia jos blvimo vieta, zonos issidéstymas netoli pagrindinés miesto gatvés
(Laisveés aléjos). Nekilnojamojo turto poZidriu, objektai esantys Naujamiestyje, yra vieni i$ patraukliausiy. Pagal blvimo vietg
traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos yra vienos didZiausiy Kauno mieste, todél i teritorija iSskirta j atskirg
ver¢iy zona. Saltinis: KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO
ATASKAITA

UZterstumo galimybé: atliekant §j vertinimg, 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 i$ kito registro,
nuosavybé, savininkas, juridinis pagrindas, valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé, kitos daiktinés teisés, juridiniai
faktai, Zymos, specialios naudojimo sglygos, registro pastabos ir nuorodos, kita informacija, informacija apie iSduotas
galiojancias Pazymas sandoriui.

Turto juridiné charakteristika:

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 20/92456
Registro tipas: Statiniai
Sudarymo data: 1952-05-12
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Adresas:
2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1.
Unikalus daikto numeris:
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis:
Zyméjimas plane:
Statybos pabaigos metai:
Baigtumo procentas:
Sildymas:
Vandentiekis:
Nuoteky salinimas:
Sienos
Stogo danga:
Auksty skaicius:
Bendras plotas:
Pagrindinis plotas:
Taris:
UZstatytas plotas:
Koordinateé X:
Koordinaté Y:
Atkirimo sgnaudos (statybos verté):
Fizinio nusidévéjimo procentas:
Atkuriamoji verté:

Atkdrimo sgnaudy (statybos vertés) ir

atkuriamosios vertés nustatymo data:

Vidutineé rinkos verté:

Vidutinés rinkos vertés nustatymo bidas:
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data:
Kadastro duomeny nustatymo data:

Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasé:

Skaiciuojamosios Siluminés energijos sgnaudos

pastatui (jo daliai) Sildyti:

3. Daikto priklausiniai is kito registro: jrasy néra
4. Nuosavybé:
4.3.
Savininkas:
Daiktas:

Jregistravimo pagrindas:

Jrasas galioja:

Napus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

Kaunas, Laisvés al. 102

Pastatas - Jstaiga

1993-4013-7026

Administraciné

1B6p

1934

100 %

Centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy
Komunalinis vandentiekis

Komunalinis nuoteky $alinimas

: Plytos

Metalas

6

4705.28 kv. m
3849.27 kv. m
25220 kub. m
1782.00 kv. m
6084667
493870
4240005 Eur
54 %
1950301 Eur

2006-01-01
2166068 Eur
Masinis vertinimas
2011-11-10
1994-12-16

F

229.66 kWh/m2/m.

Nuosavybés teisé

Akciné bendrové Lietuvos pastas, a.k. 121215587

pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.

kiti statiniai Nr. 1993-4013-7137, aprasyti p. 2.11.
1952-04-10 DZDT vykdomojo komiteto sprendimas Nr. 254
2002-12-31 Statinio pripazinimo tinkamu naudoti aktas
2005-12-23 |sakymas Nr. 3-587

Nuo 2006-02-20

5. Valstybés ir savivaldybiy Zemés patikéjimo teisé: jrasy néra

6. Kitos daiktinés teisés : jraSy néra
7. Juridiniai faktai:

7.1.

Nekilnojamasis daiktas jrasytas j nekilnojamuyjy kultlros vertybiy
registra

Kultlros paveldo departamentas prie Kultliros ministerijos, a.k.
188692688
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Daiktas: pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-04-16 Kultiros paveldo departamento Nekilnojamojo kultros
paveldo vertinimo tarybos aktas Nr. KPD-RM-2826
Jrasas galioja: Nuo 2021-12-16

Nekilnojamasis daiktas yra nekilnojamuyjy kulttros vertybiy teritorijoje
7.3. (ju apsaugos zonoje)

Kultlros paveldo departamentas prie Kultliros ministerijos, a.k.
188692688

Daiktas: pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.
pastatas Nr. 1993-4013-7015, aprasytas p. 2.2.
pastatas Nr. 1993-4013-7037, aprasytas p. 2.3.

Jregistravimo pagrindas: 1999-10-28 |Jsakymas Nr. 292
Aprasymas: 2009.06.01 pranesimas Nr. 06-07
Jrasas galioja: Nuo 2009-06-08

7.4. Sudaryta nuomos sutartis
Nuomininkas: Telia Lietuva, AB, a.k. 121215434
Daiktas: pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2003-11-03 Nuomos sutartis Nr. 19-27 2003/LN-243
Plotas: 20.00 kv. m
Aprasymas: Sutartis galioja 1 metus ir bus tesiama kiekvieniems naujiems metams,
bet ne ilgiau kaip iki nuosavybés teisés j iSnuomota turtg peréjimo kitam
asmeniui ir ne ilgesniam kaip 10 mety laikotarpiui. (nuomojama
patalpa-11-2)
Jrasas galioja: Nuo 2005-07-22
Terminas: Nuo 2003-11-03

8. Zymos:
8.1. Naudojama universaliosioms pasto paslaugoms teikti

Akciné bendrové Lietuvos pastas, a.k. 121215587

Daiktas: pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.
pastatas Nr. 1993-4013-7048, aprasytas p. 2.6.
pastatas Nr. 1993-4013-7059, aprasytas p. 2.7.
pastatas Nr. 1993-4013-7068, aprasytas p. 2.8.
pastatas Nr. 1993-4013-7104, aprasytas p. 2.9.
pastatas Nr. 1993-4013-7126, aprasytas p. 2.10.
kiti statiniai Nr. 1993-4013-7137, aprasyti p. 2.11.

Jregistravimo pagrindas: 2006-01-30 Jsakymas Nr. 3-34
Jrasas galioja: Nuo 2006-02-09

9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo sglygos: jrasy néra
10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos:

ISduotas pastato (jo dalies) energinio naudingumo sertifikatas (kadastro
10.2. Zyma)
Daiktas: pastatas Nr. 1993-4013-7026, aprasytas p. 2.1.
Jregistravimo pagrindas: 2019-08-01 Statybos produkcijos sertifikavimo centro pranesimas Nr.
AD-0198-02001/0
Jrasas galioja: Nuo 2019-08-01
Terminas: Nuo 2019-08-01 iki 2029-08-01

11. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra
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12. Kita informacija:
Zemeés sklypo, kuriame yra statiniai, kadastrinis
Nr.: 1901/0152:7
Archyvinés bylos Nr.: 19/9663

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 — Pastatas - Jstaiga, esantis Kaunas, Laisvés al. 102.

Pastatas - |staiga

Paskirtis: Administraciné

Statybos pabaigos metai: 1934

Baigtumo procentas: 100 %

§i|dymas: Centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy

Vandentiekis: Komunalinis vandentiekis

Nuoteky Salinimas: Komunalinis nuoteky $alinimas

Sienos: Plytos

Stogo danga: Metalas

Auksty skaicius: 6

Bendras plotas: 4705.28 kv. m

Pagrindinis plotas: 3849.27 kv. m

Taris: 25220 kub. m

Uzstatytas plotas: 1782.00 kv. m

Vidaus apdaila: Sieny apdaila jvairi (dazyta, keraminés plytelés), grindy danga jvairi (akmens
maseés plytelés, keraminés plytelés, linoleumas ir kt.), luby apdaila jvairi
(dazytos, pakabinamos).
Langai mediniy rémy, durys - jvairios (medinés, filinginés, plastiko rémy su
stiklais) (Zr. skyriy ,vertingosios savybés”

ISvada dél buklés: Vidutiné

PaZymétina, kad vertintojas detaliai neanalizavo pastato konstrukcijy ir inZinierinés jrangos. Fiziné biklé nustatyta atlikus
iSorine apzilra.

Pilnas pavadinimas Kauno centrinio pasto rimai

Adresas Kauno miesto sav., Kauno m., Laisvés al. 102

Vertingyjy savybiy pobudis: Architektdrinis (lemiantis reikSmingumg unikalus); InZinerinis (lemiantis reikSminguma
svarbus); Istorinis (lemiantis reikSminguma svarbus)

Autorius: projekto autorius inZinierius Feliksas Vizbaras (1909-1970), restauracijos projekto autore N. Svégidiene

Stilius: modernizmas, tautinis stilius

1.1.2. tiris - sudétinis, simetrinio plano, sudarytas i$ 3 skirtingo dydzio bei aukicio daliy, i$sidésciusiy 5-P kryptimi: 4 a. P
korpuso su uzapvalintais kampais ties jgilinta 6 a. centrine dalimi, prie jo i$ S pusés prislieto 2 a. operacijy salés korpuso, 2

a. su pastoge S korpuso, su risiu, jrengtu po visu pastatu (XX a. Il p. prie 5 korpuso S puseés pristatyti 1 a. 2 priestatai; -; TRP
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1; BRNr. 2, 3; IKONOGR Nr. 4-11; FF Nr. 1, 2, 23, 25, 28, 29, 31, 33; 2013 m.); stogo forma - léksta daugiaslaité (-; -; IKONOGR
Nr. 8, 9; FF Nr. 30; 2013 m.); stogo danga - skardos laksty dangos tipas (-; baklé gera; FF Nr. 30; 2013 m.); kiti stogo elementai
- azlrinés metalinés atitvaros, jrengtos virs Laisvés al. fasado (iSskyrus rizality ir centrinés dalies stogo perimetrg; buklé
patenkinama; IKONOGR Nr. 13, 15-17, 19, 20; FF Nr. 1, 2, 4; 2013 m.); parapetai i$ tinkuoto plyty miro stulpeliy, sujungty
metaliniais vamzdZiais (i$skyrus S korpuso § fasado perimetra; biiklé patenkinama; FF Nr. 23, 25, 28, 29, 31, 33; 2013 m.);
ventiliacijos kaminas virs P korpuso (-; biklé patenkinama; FF Nr. 30; 2013 m.);

1.1.3. auksty iSplanavimas - P korpuso I, Il a., operacijy salés korpuso - bekoridorinis jungtinis iSplanavimas su
dominuojanéiomis vestibiulio, Il a. salés ir operacijy salés patalpomis; P korpuso I1I-V a., S korpuso - kapitaliniy sieny tinklas
(-; baklé gera; BR Nr. 2, 6, 10, 11; IKONOGR Nr. 6-9; FF Nr. 60-63, 68-70, 82-84, 91, 92, 129, 134, 135, 137; 2013 m.); sieny
angos, nisos - operacijy salés 6 staciakampés formos niSos (niSose buvo patalpinti heraldiniai vitraZiniai skydai, Kazio
Simonio paveikslai; biiklé gera; FF Nr. 68, 69, 72, 73; 2013 m.); vidaus patalpy dury angos (isskyrus naujai suformuotas
angas; baklé gera; BRNr. 2, 6, 10, 11; IKONOGR Nr. 6-9; FF Nr. 63, 64, 69, 82, 88, 94, 102, 103, 123; 2013 m.);

1.1.4. fasady architektirinis sprendimas - fasady architektdrinio sprendimo visuma (i$skyrus S korpuso S fasado priestatus
TRP4, TRP5; biklé gera; BR Nr. 3; IKONOGR Nr. 13, 15-23; FF Nr. 1-9, 23, 25, 28, 29, 31, 33; 2013 m.); fasady architektdros
tdrinés detalés - Laisvés al. fasado centriné jgilinta dalis (-; baklé gera; BR Nr. 3; IKONOGR Nr. 13, 15-23; FF Nr. 1-3; 2013
m.); Laisvés al. fasado Soniniai rizalitai (-; bUklé gera; BR Nr. 3; IKONOGR Nr. 13, 15-20, 22; FF Nr. 1, 4-6; 2013 m.); P korpuso
§ fasado, S korpuso S fasado igkisty laiptiniy tariai (-; baklé gera; FF Nr. 23, 31, 32; 2013 m.); Laisveés al. fasado pagrindinio
jéjimo tasyto rausvo granito portalas i$ stilizuoto antablemento, paremto puskolonémis (-; biiklé gera; IKONOGR Nr. 16, 19-
21;FFNr.1,2,8,9;2013 m.); Laisvés al. fasado V rizalito jéjimo portalas dengtas tasytu rausvu granitu; taSyto rausvo granito
laipty aikstelé, dekoruota juodo granito romby piesiniu (-; blklé gera; FF Nr. 5, 13; 2013 m.); Laisvés al. fasado pagrindinio
jéjimo tasyto rausvo granito pakopy lenkti laiptai; tasyto rausvo granito laipty aikstelé, dekoruota juodo granito romby
piesiniu (-; buklé gera; IKONOGR Nr. 19, 21, 23; FF Nr. 10-12; 2013 m.); mozaikinio betono lenktos laipty pakopos prie jéjimo
j P korpuso § fasado laiptine (-; biklé bloga, patenkinama; FF Nr. 24; 2013 m.); fasady apdaila ir puosyba - Laisvés al. fasado
granitiné atminimo lenta, skirta Vytauto DidZiojo metams (1930) su profiliuotu apvadu, Vytauto DidZiojo, Lietuvos
Zemélapio bareljefais, iSkaltu jrasu (-; baklé gera; FF Nr. 4, 21; 2013 m.); Laisvés al. fasado cokolio tasyto granito apdaila (-;
biklé gera; IKONOGR Nr. 16, 19-23; FF Nr. 1, 4, 5, 8, 10; 2013 m.); Laisveés al. fasado faktlrinio tinko ir betoniniy dekoro
elementy apdaila (-; biklé patenkinama; IKONOGR Nr. 16, 19, 20; FF Nr. 1-7, 15, 16; 2013 m.); laikrodzZio ciferblato betoninis
perimetrinis apréminimas Laisvés al. fasade (-; baklé patenkinama; FF Nr. 22; 2013 m.);

1.1.5. konstrukcijos - pamatas su keraminiy plyty maro rlsio sienomis (pamatas netyrinétas; risio sieny buklé gera;
IKONOGR Nr. 5; FF Nr. 38, 40; 2013 m.); keraminiy plyty mro sienos (-; biklé gera, FF Nr. 1-8, 28, 29, 31-33; 2013 m.);
gelzbetonio perdangos (-; blklé gera; zr. 13.1; FF Nr. 135, 137; 2013 m.); monolitinio gelzbetonio sijiné stogo konstrukcija
(-; bakle gera; FF Nr. 124-126; 2013 m.); funkciné jranga - P, S korpusy laiptai L1-L4 su mozaikinio betono laipty pakopomis
ir aikStelémis, azlrinio metalo parapetu ir medZio porankiais (-; biklé patenkinama, gera; BR Nr. 2; FF Nr. 41-45, 47, 50, 55,
57, 58; 2013 m.); lifty Sachtos laiptinése L1, L4 (liftas laiptinéje L4 buvo skirtas kroviniams; lifty kabinos neislikusios; buklé
bloga; FF Nr. 56; 2013 m.); mediniy pakopy laiptai, vedantys j P korpuso V, VI a., mediniy stulpeliy atitvara su profiliuotu
ranktdriu (-; baklé patenkinama, gera; IKONOGR Nr. 9; FF Nr. 117, 118;2013 m.); technologiné jranga - laikrodZio elektrinés
pavaros reduktoriaus korpusas su viduje esanciais dantraciais (-; bklé patenkinama; FF Nr.120-121; 2013 m.); laikrodZio
ciferblatas su dvejomis rodyklémis Laisvés al. fasade (-; biklé patenkinama; FF Nr. 22; 2013 m.); inZineriné jranga -
radiatoriai (iSskyrus pakeistus; biklé patenkinama; FF Nr. 54, 82, 83, 111, 138; 2013 m.); staliy ir kity medZiagy gaminiai -
Laisvés al. fasado langy dvigubos profiliuotos konstrukcijos i$ gZuolo medienos su Zalvariniais apkaustais ir mozaikinio
betono palangés (iSskyrus pakeistus langus; biklé patenkinama; FF Nr. 90, 107, 109-111, 113, 2013 m.); fasady langy
dvigubos medinés profiliuotos konstrukcijos su metaliniais apkaustais ir mozaikinio betono palangeés (iSskyrus operacijy

salés vitraZinius langus, risio langus; V, VI a. langai ir palangés pakeisti; biklé patenkinama; FF Nr. 25-27, 39, 70, 115, 116,
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138; 2013 m. ); S korpuso R laiptinés langas i§ stiklo blokeliy (-; biklé bloga, patenkinama; FF Nr. 31, 32; 2013 m.); Laisvés
al. fasado langy lenkti kristoliniai stiklai (dalis stikly pakeista organinio stiklo gaminiais; biklé patenkinama; FF Nr. 4, 5, 7,
89, 90, 109, 111; 2013 m.); pagrindinio jéjimo 3 dvivérés gzuolinés jsprudinés durys su jstiklinta virSutine dalimi ir virsSlangiu;
dury rankenos, metaliniai vyriai (-; bUklé gera; FF Nr. 8, 9, 19, 20, 66; 2013 m.); | a. patalpy Nr. 2, 3 dvivérés medinés
jsprudinés durys su jstiklinta virsutine dalimi ir virS§langiu, tarpduriy medinés plokstés; dury rankenos, metaliniai vyriai (-;
biklé gera; FF Nr. 64, 67, 88; 2013 m.); operacijy salés 3 dvivérés medinés jsprudinés durys su jstiklinta virSutine dalimi ir
virS§langiu; dury rankenos, metaliniai vyriai (-; biklé gera; FF Nr. 63, 80, 81; 2013 m.); dvivérés ir vienvérés medinés
jsprudinés vidaus durys su tarpduriy medinémis plokstémis, jy tipas (dalis dury remonto ir restauracijos metu buvo
pakeistos; buklé gera; FF Nr. 94, 102, 103, 106, 114; 2013 m.); dvivérés ir vienvérés medinés jspridinés jstiklintos vidaus
durys, jy tipas (dalis dury remonto ir restauracijos metu buvo pakeistos; biklé gera; FF Nr. 101, 102, 127; 2013 m.); dvigubos
vienvérés medinés jspradinés vidaus durys j P korpuso pastoge (-; biklé gera; FF Nr. 123; 2013 m.); langy aZlrinés metalinés
atitvaros, jrengtos laiptiniy tarpaukstinése aikstelése, P korpuso R rizalito patalpose; aZiirinés metalinés atitvaros, jrengtos
prie Laisvés al. fasado centrinés dalies Il a. langy (-; biiklé patenkinama, gera; IKONOGR Nr. 20, 21; FF Nr. 3, 8, 51-53, 58,
59; 2013 m.); metaliniai ranktdriai, pritvirtinti prie Laisvés al. fasado cokolinés dalies (-; biklé patenkinama; FF Nr. 8, 10;
2013 m.);

1.1.6. patalpy architektdrinés detalés - vestibiulio staciakampio skerspjivio kolonos ir piliastrai (-; biklé gera; FF Nr. 60-63;
2013 m.); P korpuso V laiptinés piliastrai su stilizuotais kapiteliais (-; blklé gera; FF Nr. 48-50; 2013 m.); vidaus dekoras -
pasto rimy statytojy granitiné atminimo lenta (sgrasas) vestibiulyje (-; biklé patenkinama; FF Nr. 65; 2013 m.); | a. patalpos
Nr. 2 luby perimetrinés trafaretinés tapytos juostos fragmentas ir tapytos juostos dekoro tipas (-; baklé gera; FF Nr. 82-85,
87; 2013 m.); | a. patalpos Nr. 2 perimetrinio trafaretinio tapyto frizo fragmentas ir tapyto frizo dekoro tipas (-; baklé gera;
FF Nr. 82-86; 2013 m.); | a. patalpos Nr. 2 luby profiliuotas apvadas (-; biklé gera; FF Nr.82-84; 2013 m.); apSvietimo jranga
- 1l a. salés reljefinis gipsinis luby Sviestuvas su stiklo gaubtu (-; blklé patenkinama; FF Nr. 91, 92, 98-100; 2013 m.); Il a.
salés reljefiniai gipsiniai sienos Sviestuvai su stiklo gaubtais (4 vnt.) (-; biklé patenkinama; FF Nr. 91-93, 96, 97; 2013 m.);
operacijy salés reljefiniai gipsiniai sienos Sviestuvai su stiklo gaubtais (12 vnt.) (-; bdklé patenkinama; FF Nr. 68-77; 2013
m.); luby, sieny, kolony apdaila - vestibiulio gipsinés kesoninés lubos (-; biklé gera; FF Nr. 60-63; 2013 m.); patalpy sieny,
luby tinko tipas, dalyje patalpy su polichrominiu daZzymu; autentisko polichrominio dazymo atodangos (-; biklé gera; FF Nr.
61, 64, 68, 70, 84-87, 91-95, 101, 104, 105, 112, 129, 130; 2013 m.); $ korpuso | a. patalpy luby profiliuoto tinko apvadas
(pagalbinése patalpose luby apvado néra; biklé gera; FF Nr. 129, 130; 2013 m.); vidaus patalpy kampo uZapvalinimas tarp
sieny ir luby (pagalbinése patalpose kampo uZapvalinimo néra; baklé patenkinama, gera; FF Nr. 101, 108, 111; 2013 m.);
grindy danga ar dangos medZiaga, jos tipas - vestibiulio keraminiy plyteliy, ,supinty” j geometrinj liaudisky audiniy rasta,
grindys (-; buklé patenkinama, gera; IKONOGR Nr. 14; FF Nr. 60-64; 2013 m.); P korpuso lI-IV a. geometrinio piesSinio mediniy
lenteliy parketas, jo tipas (dalis parketo remonto metu pakeista; buklé patenkinama, gera; FF Nr. 91, 92, 107, 111, 114;
2013 m.); P korpuso VI a. medzio lenty grindy tipas (dalyje patalpy grindys neisliko; biklé patenkinama; FF Nr. 118; 2013
m.); S korpuso Zesiakampiy keraminiy plyteliy grindys, apjuostos tamsesnio atspalvio apvadu, grindy tipas (apvadu
apjuostos koridoriy patalpos; dalyje patalpy plytelés neisliko; biklé bloga, patenkinama; FF Nr. 128, 131-138; 2013 m.);
1.1.7. interjeras - operacijy salés visumos sprendinys (iSskyrus langy vitraZus, atkurtg perimetrinio tapyto frizo dekorg su
pasto Zenklais, tris sienos nisos paveikslus, laikrodj, miesty herbus; biklé patenkinama; FF Nr. 68-79; 2013 m.); Il a. salés
visumos sprendinys (iSskyrus tris sienos paveikslus; biklé patenkinama; FF Nr. 68-79; 2013 m.);

3. Pirminé ir istoriskai susiklosciusi paskirtis - | a. pasto, kultGriné funkcija (-; -; -; 2013 m.);

4. Artimiausios kultlros paveldo objekto teritorijg ar vietove supancios aplinkos kultdrinio krastovaizdzio autentisSkumas -
Kauno miesto istoriné dalis, vad. Naujamiesciu (22149, U30);.

5. Faktai apie svarbias visuomenés, kultliros ir valstybés istorijos asmenybes - pastato sklypas buvo suformuotas remiantis

1847 m. caro patvirtintu Kauno miesto iSplétimo projektu. XIX a. Il p. sklypas buvo uZstatytas mediniais gyvenamaisiais
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namais. 1929 m. Lietuvos susisiekimo ministerija iSpirko sklypa ir paskelbé Pasto rimy projekto konkursg. 1930 m. geriausiu
buvo pripaZintas inZinieriaus Felikso Vizbaro (1909-1970) projektas. Statyba, kurig vykdé rangovai J. Grodzenskis ir J.
Kaplanas truko iki 1931 m. pabaigos. Riimai atidaryti 1932 m. sausio 2 d. Kauno centrinio pasto rimy statybos pradZia
siejama su 1930 m., paskelbtais Vytauto DidZiojo metais. Rimy statyboje dalyvavo tik vietiniai darbininkai, nebuvo kviesti
uZsienio specialistai, naudotasi iSimtinai vietinémis medziagomis. Lifty jrengimg atliko akciné bendrové ,Nemunas”,
centrinio Sildymo jrengima - inZinieriai broliai FinkelSteinai, staliy darbus - fabrikas ,Universal”, langy ir dury konstrukcijas
- D. Aranauskas, kristolo stiklus - J. Kameneckis, mozaikinio betono laiptus - L. Tipografo jpédiniai, gipso lipdinius - I.
Smukliarskis, vandentiekj ir kanalizacijg - broliai Kurliandcikai, elektros jrenginius ir jy montavimg - akciné bendrové Lietuvos
,Philips“, F. Sidreris. Pasto rimy interjeras buvo dekoruotas Zymiausiy to meto dailininky darbais: operacijy salés virsy
puoié Vilniaus, Gardino ir Klaipédos herbai ir trys dailininko Kazio Simonio (1887-1978) paveikslai, kiek Zemiau aplink visg
sale 103 dailininko Petro Kalpoko (1880-1945) ir siinaus Rimto Kalpoko (1908-1999) tapyti Lietuvos pasto Zenklai. 1935 m.
pagrindiniame fasade buvo jmontuotas elektrinis laikrodis. Pastatas tapo vienu svarbiausiy architektiriniy laikinosios
sostines akcenty. 1934-1935 m. sklypo S dalyje, prie E. OZeskienés gatvés pagal inZinieriaus Felikso Vizbaro projektg buvo
pastatyta Automatiné telefony stotis, kurig sudaré 3 korpusai: 2 prie gatvés ir 1 statmenai jiems - kieme. Automatiné
telefony stotis priklausé Lietuvos pasto valdybai, todél su centrinio pasto rimais turéjo bendrg sklypg ir 2 vidinius kiemus.
1944 m. Automatinés telefony stoties kiemo korpusas buvo susprogdintas. Kauno centrinio pasto rimy paskirtis isliko
nepasikeitusi nuo jy pastatymo iki Siy dieny.

(saltinis: https://kvr.kpd.lt/#/static-heritage-detail/dbcbf1c8-b4a5-4c31-b04a-b3108362685¢)

Veiksniai, turintys jtakos turto vertei:
Vertinamas turtas galéty bati patrauklus dél Siy savybiy (svarbiausi teigiami veiksniai vertinamo turto verte):
- nekilnojamojo turto potencialo poZidriu, vertinamo objekto lokalizacija yra patraukli komercinei veiklai;
- iSvystyta vietoveés inZineriné infrastruktdra;
- jstaigos pastatas yra vidutinés biklés bei tinkamas eksploatuoti.
Faktoriai, galintys turéti neigiamos jtakos vertinamo turto patrauklumui (svarbiausi neigiami vertés veiksniai):
- dalis patalpy néra naudojamos, apleistos.

- reikalingos papildomos investicijos vidaus apdailai.

Vertinamas turtinis kompleksas yra ant nuomojamo valstybinés Zemés sklypo, kadastro numeris ir kadastro vietovés
pavadinimas: 1901/0152:7 Kauno m. k.v., paskirtis- Kita, plotas - 0.5638 ha.

2.5. ISVADOS DEL VERTINAMO TURTO BUVIMO VIETOS

v' Vertinamo nekilnojamojo turto buvimo vieta yra komerciniu poZidriu patrauklioje vietoje, patogus
susisiekimas, geras matomumas;

v geras socialinés ir inZinerinés infrastruktdros idvystymo lygis vietovéje.

2.6. RINKOS KONJUNKTURA
Pasiiila ir paklausa rinkoje - AnalogiSko turto pasiulos ir paklausos lygis rinkoje vidutinis.
ISvados - Turto patraukluma didina komerciniu poZilriu patrauklis vieta, geros susisiekimo salygos, geras vietovés
infrastruktdros iSvystymo lygis.

Vertinamo turto likvidumas — vidutinis. Analogisko turto pasiilos ir paklausos rinkoje lygis vidutinis.
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2.7. 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
igauna auksciausia 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
panaudojimas esamai paskirciai 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 metodg 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
sillomo parduoti analogisko ar panasaus turto kaing, aiSkiai nustacius, kad tokia informacija yra aktuali ir kritiskai
iSanalizuota. Taip pat gali prireikti tokia 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
kitus sandorius jtraukto ar kito vertinamo turto teisinés, ekonominés ir fizinés savybés.

Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

Turto vertintojas nagrinéjo panasiy pastaty kompleksy pirkimo — pardavimo sandorius artimoje turtui aplinkoje, kurie jvyke
per paskutinius 36 meénesius. Vertintojas suformavo uzklausg V| Registry centras pagal tokius parametrus: Kauno m. sav.,
sandorio objektai - Past, turto paskirtis - Administracing, jsigytas plotas 1500 ... 15000, sandorio data 2016-04 ... 2019-03.
Vadovaujantis gautais atsakymais, vertintojas daro iSvadg, kad rinkoje jvyko pakankamai panasaus turto sandoriy, todél

lyginamasis metodas buvo taikomas.

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 laika ir nurodoma jo kapitalizuota
verté. Kapitalizavimas yra pajamy perskaiciavimas j kapitalo suma taikant atitinkama diskonto norma. Pajamy srautas gali
bati 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 budus:

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

pajamoms;

diskontuotasis pinigy srautas, kai diskonto norma taikoma keliy blsimy laikotarpiy pinigy srautams,

diskontuotiems iki dabartinés vertés;

jvairQs alternatyvis kainos skaiciavimo bidai.
Pajamy metodas gali bati taikomas jvertinti jsipareigojimus apskaiciuojant pinigy srautus, reikalingus jsipareigojimui
aptarnauti, kol jis yra jvykdyti.
Kapitalizavimo skai¢iavimo bldas dazZniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy bisimuyjy pinigy srautai kinta tolygiai. Taikant
kapitalizavimo skaiciavimo blda, pajamy baze gali biti veiklos pajamos arba grynosios pajamos. Parinkus pajamy baze,
atliekamos pataisos (jei batina), panaikinant nebidingas (atsitiktines) pajamas ar iSlaidas, ir apskaiciuojamos grynosios
koreguotos pajamos. Turto verté, taikant kapitalizavimo skaiciavimo bida, apskaiiuojama kapitalizuojant grynasias
koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal pasirinktg pajamy baze dalinant i$ kapitalizavimo normos).
Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo bidg, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy basimuyjy pinigy srauty

dabartiné verté. Su turtu susije grynieji blsimieji pinigy srautai skai¢iuojami pagal esamg turto bikle arba maksimaly ir

" Lietuvos respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio mén. 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 patvirtinta , Turto ir verslo vertinimo
metodika”;
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geriausig jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiSkai galimas ir finansiskai jmanomas).
Apskaiciuojant grynuosius blsimuosius pinigy srautus jtraukiama: pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turtg;
numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu; remonto ir eksploatavimo islaidos, reikalingos turtui islaikyti tokios
bakleés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius blsimuosius pinigy srautus; pinigy suma, numatoma gauti perleidus turtg
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. AtsiZvelgiant, jog vertinamas turtas
yra nuomojamas ir gaunamos pastovios pajamos, todél metodas yra taikomas, kadangi yra pakankamai informacijos
metodui taikyti.

Pajamy metodo skaic¢iavimo biido pasirinkimo pagrindimo aplinkybés

Vertintojy nuomone, nustatant vertinamo nekilnojamojo turto verte pajamy metodu, objektyviausia ir patikimiausia bity
naudoti diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidg. Sis skai¢iavimo bidas skiriasi nuo kapitalizavimo skai¢iavimo bido
tuo, jog Siuo atveju pajamy ir kapitalo rodikliy analizés sudaromos visam apsibréztam investavimo laikotarpiui, be to Sis
metodas leidZia jvertinti nestabiliy piniginiy srauty jtakg vertinamo turto vertei. AtsiZzvelgdami j pastaraisiais metais
susidariusia nestabilig (kintancig) padétj Lietuvos ekonomikoje bei nekilnojamojo turto rinkoje, vertintojai nusprendé
atsisakyti pajamy kapitalizavimo —t.y., skaic¢iavimo bido, kurio rezultatai gali biti patikimi, tik tuo atveju kai, kai numatomi
grynyjy blsimuyjy pinigy srautai kinta tolydZiai. Kadangi vertintojy nuomone, esama situacija neleidZia prognozuoti vienody

(stabiliy) kasmetiniy srauty, geriausiai turto verte atspindés skaiciavimai atlikti diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo badu.

13laidy (kasty) metodas !

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

Sis metodas grindZiamas principu, kad jeigu gai$tamo laiko, nepatogumo, rizikos ar kiti veiksniai néra aktualis, kaina, kuria
uZ vertinama turtg pirkéjas mokeéty rinkoje, nebaty didesné, nei kainuoty analogiska 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 savikaina.
ISlaidy (kasty) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybés

ISlaidy (kasty) metodas taikomas apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai
lyginamuoju metodu ar pajamy metodu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma, ir tik esant nurodytoms 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 salygos;

- vertinamo turto arba verslo teisinis reZimas (nuosavybés teisés, kitos daiktinés teisés, juridiniai faktai, specialiosios
naudojimo salygos ir kt.);

- turto plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

3.3. TURTO VERTES NUSTATYMAS

Lyginamasis metodas
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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 agentlry apklausos, i$ kity informacijos Saltiniy (specializuoty periodiniy leidiniy, interneto svetainiy).
Jeigu néra informacijos apie sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto pasitlos 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 analogisko arba panasaus turto pasitlos kainas;

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:

- vertintojai, atsizvelgiant j vertinamo turto tipg, paskirtj, jo dislokacijos ir fizines savybes, i$ vertintojo asmeninés
duomeny bazés atrinko objektus pagal suformuotus kriterijus: turto paskirtj, sandorio/pasidlos 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 bei kuo artimesniam sandorio laikui), objekto plotg
bei kitus reikSmingus kriterijus, priklausancius nuo konkretaus vertinamo objekto.

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

vertintojui geriau Zinomos nei likusiy).

Taikant lyginamajj metoda, objektai vertinami pagal tokius kriterijus:
Rinkos salygy (laiko) — parodo rinkos vertés kitimo dydj laiko atzvilgiu;
Vietoveés — kai palyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktiros salygos skiriasi.
Fizinés baklés — vertintojas daro prielaidg, kad vertinamo turto biklé proporcingai priklauso nuo pastato
statybos/rekonstrukcijos mety

Dydzio (ploto) — kai objekty ploty skirtumai yra reikSmingi ir turi jtakos 1 kv. m rinkos vertei.

Koreguojant lyginamuyjy objekty pardavimo kainas, daromos lyginamo objekto pataisos orientuojantis j vertinamajj
objekta, todél vertinamojo objekto rinkos verté apskaiciuojama 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 bati skirtingy rasiy.
Atliekant procentinius pataisymus, analogo arba lyginamo vieneto kaina dauginama i$ procentinio dydzZio arba atliekami
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 batina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas, yra taikomas poriniy
pardavimy analizés modelis.

Rinkos verté skaiciuojama pagal formule:

28



Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita m a pUS

Pastatas - [staiga, adresu Kaunas, Laisvés al. 102
Turto vertés nustatymo data: 2022 m. rugpjacio men. 05 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS

RV=)7gi i=1(PK % PV1 % PV2 *...x PVK) * ksv

kur RV - vertinamo objekto rinkos verté, PK - palyginamojo objekto pardavimo kaina, PV - patikslinimy koeficientai, k-
svertinis vidurkis, n - objekty skaicius.
Svertinj vidurkj 1712 m. jvedé angly matematikas, astronomas ir filosofas RodZeris Kotsas (1682- 1712, Roger Cotes) —
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 paskai¢iuojamas taip:

_ W

o
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:
o(z) = dy/Va

V=Y u? :
Cia: V2 yra dydis i=t  toks, kad 1/”- < Vo < 1turi minimalig reikSme, kai visi svoriai vienodi, o maksimalig, kai visi

svoriai, iSskyrus viena, yra lygis 0. Antruoju atveju turime U(I) = d/\/77 susijusig su centrine ribine teorema. Saltinis:

http://www.vartiklis.It/science/math/stat-notions.htm|

Lyginamuyjy objekty parinkimo pagrindimas.

V| Registry centras duomeny bazéje vertintojas suformavo uzklausg pagal tokius parametrus: Kauno m. sav.,Klaipédos m.
sav., turto paskirtis - Administraciné, sandorio tipas - Pirkimas, Jsigytas plotas 300 ... 12000, sienos - Plytos, statybos
pabaigos metai 1900 ... 1940, sandorio data 2019-09 ... 2022-08. S gauty sandoriy vertintojas pasirinko véliausiai

parduotus, buvo atmesti sandoriai su didZiausiomis ir maZiausiomis vertémis, ir pasirinkti Sie lyginamieji objektai:

Ataskaitos Sand ID Sand. Sand. obj [ Sand. Tipas Dokymer\lo 0bj. Ka\qus Suma Vnt.kaina ]slgyl.a Isigyta Zona ADRESAS Pavadinimas Paskirtis
ID data tipas Sk pavadinimas | statiniy sklypy
120400615[11249941 2022-07 Past Pirkimas Pirkimo - 1 Vieno daikto 340000 479.00 1 15.22 Kauno m. sav., Kaunas, ||staiga Administraciné
pardavimo isigijimo Eur/m2 Raudondvario pl. Nr.
sutartis kaina 70..80
120400615[11229407 |2022-05 Patal Pirkimas Pirkimo - 1 Vieno daikto [290000 728.00 1 15.2 Kauno m. sav., Kaunas, |Administracinés |Administraciné
pardavimo jsigijimo Eur/m2 Gedimino g. Nr. 10..20 |patalpos
sutartis kaina
120400615[11208353 [2022-04 Patal Pirkimas Pirkimo - Keliy daikty 2014200 1742,58351 15.1 Kauno m. sav., Kaunas, |Patalpos Administraciné
pardavimo jsigijimo Laisvés al. Nr. 80..90
sutartis kaina
15.1 Kauno m. sav., Kaunas, |Bankas Administraciné
Vasario 16-osios g. Nr.
1..10
12040061511119420 [2021-11 NV Pirkimas Pirkimo - Keliy daikty (670000 543,363664 1 15.9 Kauno m. sav., Kaunas, [Zemes sklypas |Kita (zemés)
pardavimo isigijimo Vytauto pr. Nr. 1..10
sutartis kaina
15.9 Kauno m. sav., Kaunas, |Administracinis |Administraciné
Vytauto pr. Nr. 1..10 pastatas
15.9 Kauno m. sav., Kaunas, |Kiemo statiniai |Kiti inZineriniai
Vytauto pr. Nr. 1..10 statiniai
120400615[11113604 [2021-10 Patal Pirkimas Pirkimo - 1 Vieno daikto [2600000 864.00 1 15.2 Kauno m. sav., Kaunas, ||staigos Administraciné
pardavimo jsigijimo Eur/m2 E. Ozeskienés g. Nr. patalpos
sutartis kaina 10..20
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Naufiojlmo Plotas Isigytas Taris Baigtumas Statylios Statyl?os Rekonstrawmo Sienos Sildymas |Vandentiekis| Kanalizacija Aukstas Auksty Nasumo
badas plotas pradZia pabaiga pabaiga sk. balas
— —
709.9 709.9 593 100 1938 Plytos Centrinis Komunalinis [Komunalinis
Sildymas i§  |vandentiekis |nuoteky
centrali Salinimas
398.36 398.36 100 1935 1935 Plytos Centrinis Komunalinis [Komunalinis 4
Sildymas i§ |vandentiekis |nuoteky
centrali Salinimas
656.69 656,69 100 1905 1967 008 Plytos Bendroji Komunalinis [Komunalinis [1
centrinio vandentiekis |nuoteky
Sildymo sis Salinimas
499.18 499,18 100 1927 008 Plytos Centrinis Komunalinis [Komunalinis [1
Sildymas i§  [vandentiekis |nuoteky
centrali Salinimas
Komerc.pask|0.0549 0.0549 a0
irties objekty
teri
1233,06 1233.06 [5708 100 1936 1936 1963 Plytos Vietinis Komunalinis [Komunalinis
centrinis vandentiekis |nuoteky
Sildymas Salinimas
1936
3009.47 3009.47 100 1938 938 006 Plytos Centrinis Komunalinis (Komunalinis [1
Sildymas i§ |vandentiekis |nuoteky
centrali Salinimas

Pataisy skaiciavimas:

Rinkos sqlygy (laiko) pataisa — parodo rinkos vertés kitimo dydj dél rinkos sglygy pokyciy laiko atZvilgiu. Koeficientas
nustatytas iSanalizavus pastaryjy 36 ménesiy panasaus turto pardavimo rinkg Kauno mieste. Padaryta iSvada, kad iki turto
vertinimo dienos Zymus panasaus turto vertés zonoje arba panasiose zonose kainy kitimas laiko atzvilgiu nepastebétas,
rinkos konjunktira islieka pastovi, néra aiskios laiko ir kainos priklausomybés, turto panasaus turto realizavimo laikotarpis

min 18 mén. Koeficientas priimamas 1,00.

Vietovés pataisa. Taikoma tada, kai palyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje, nei vertinamas turtas.
Pataisos koeficientai apskaiiuojami remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio vertinimo
duomenimis paskelbtais internetiniame tinklalapyje

https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=56 Dokumento pavadinimas:

Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu, administracinés paskirties objekty modelio grafikas skirtas nustatyti vietos jtaka

objekto vertei.
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2 02+
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o L ~N w » w - ~ ©® g - - - - - Lol - - - L4 n N ~N ~N ~N N N ~N g N w w w w w w w w
N < =N W i D N = ® © - Noow b oA N O O - Now S wn o ~
Veréiy zonos
Vertés zonos pataisa
koeficientas pataisa
vertinamas  15.2 1,00
1 objektas  15.22 0,55 1,81818
2 objektas  15.2 1,00 1,00000
3 objektas  15.1 1,00 1,00000
5 objektas  15.9 0,75 1,33333
6 objektas  15.2 1,00 1,00000

*Apskaic¢iuojamas: Vertinamo objekto pataisos koeficientas/Lyginamojo objekto pataisos koeficientas.
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Statybos mety pataisa. Nesant kity viesai prieinamy duomeny apie lyginamuyjy objekty bikle, vertintojas daro prielaida,
kad lyginamyjy objekty biklé proporcingai priklauso nuo pastato statybos/rekonstrukcijos mety, konstruktyvo tipo,
komunikacijy (ne-)buvimo. Pataisos koeficientai apskaifiuojami remiantis Registry centro vertinimo modeliy lyginamuoju
metodu administracinés paskirties turtui Kauno m. dokumente pateiktais duomenimis apie statybos mety jtaka turto vertei

(saltinis: https://www.reqgistrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=56)

Statybos metai StMt_SKF 0.99
1,25 1 b
///
1,00 s U
S S S
0,75 1
L 0,50 1
U)I
=
@ 0,25 1
0,00 v T T r T T . -
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000-1999 IETH 2000-2009 | 107 | 20102025 112

Buklés pataisa
koeficientas  pataisa

vertinamas 1934 0,8216289

1 objektas 1938 0,8216289 1,000000
2 objektas 1935 0,8216289 1,000000
3 objektas 1927/2008, 1967/2008 d 0,9640152  0,852299
4 objektas 1936/1963 0,8216289 1,000000
5 objektas 1938/2006 0,8791429  0,934579

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto pataisos koeficientas/Lyginamojo objekto pataisos koeficientas.

DydZio (ploto) pataisa. Pataisos koeficientai apskaiciuojami remiantis Registry centro vertinimo modeliy lyginamuoju
metodu administracinés paskirties turtui Kauno m. dokumente pateiktais duomenimis apie dydZio jtaka turto vertei

(saltinis: https://www.reqgistrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ?src=1&sav=461&ver=56)

Bendras plotas Bpl_SKF 1.01
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Turto verteés nustatymo data: 2022 m. rugpjacio men. 05 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS
1,00 1~
0,75 e s T OO
0,50 -
w
4
c,)I
20,25 4
0,00 ' + ' : : + : : ; + + :
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

DydZio pataisa
koeficientas | pataisa

vertinamas 4705,28 0,66

1 objektas 709,90 0,76 0,87
2 objektas 398,36 0,78 0,84
3 objektas 1155,87 0,78 0,84
4 objektas 1233,06 0,73 0,90
5 objektas 3009,47 0,68 0,97

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

Sklypo pataisa. Pataisos koeficientai apskaiciuojami remiantis Valstybés jmonés Registry centro patvirtintais masinio
vertinimo duomenimis paskelbta internetiniame tinklalapyje

https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=461&ver=56 sklypo jtaka rinkos vertei —

15 proc. Lyginamajam objektui 4 pataisa lygi 0,85.

Skaiciavimai:
Analogai (naudoti lyginamieji objektai) 1 2 3 4 5
1 kv.m kaina 479 728 1742,58 543,36 864
Sandorio data Jul-22 May-22 Apr-22 Nov-21 Oct-21
Vertés zona 15.22 15.2 15.1 15.9 15.2
Plotas, kv.m 709,9 398,36 1155,87 1233,06 300947
. 1927/2008,
Statybos metai 1938 1935 1967/2008 1936/1963 1938/2006
Konstruktyvas plytos plytos plytos plytos plytos
Sklypo plotas, ha 0,0549
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Rinkos salygy (laiko) pataisa 479,00 728,00 1742,58 543,36 864,00
1,818 1,000 1,000 1,333 1,000
Vietos pataisa 870,91 728,00 1742,58 724,48 864,00
1,00 1,00 1,00 0,85 1,00
Sklypo pataisa 870,91 728,00 1742,58 615,81 864,00
1,00 1,00 0,85 1,00 0,93
Buklés pataisa 870,91 728,00 1485,20 615,81 807,48
0,87 0,84 0,84 0,90 0,97
DydZio pataisa 755,25 614,97 1254,61 556,20 783,49
Pataisyta kaina 755,25 614,97 1254,61 556,20 783,49
Galutiné pakoreguota kaina
Svertinis reikSmingumo koeficientas 0,02 0,29 0,24 0,14 0,31
Galutiné suderinta kaina 814,09
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Vertinamo turto plotas, kv.m 4705,28
Nustatyta verté, Eur 3830530
Apvalinama verteé, Eur 3831 000

PASTABA: Sioje lenteléje pateikiami jvyke pirkimo — pardavimo sandoriai, kuriuos vertintojai pasirinko kaip lyginamuosius
objektus vertei pagrjsti, yra parinkti is V| Registry centro sandoriy duomeny bazés ir/arba ntsandoriai.lt paieskos sistemos.
PaZymeétina, kad ne visa informacija, kuri yra reikalinga nustatyti turto vertei lyginamuoju metodu, yra pateikta vertintojams
prieinamose auksciau paminétose duomeny bazése. Siuo vertinimo atveju vertintojams nebuvo tiksliai Zinoma: lyginamojo
objekto pirkimo — pardavimo sqlygos, patalpy suplanavimas, turto biklé, uZterstumas. Vertintojai atlikdami skaiciavimus
remiasi savo patirtimi bei daro prielaidg apie galimus ir labiausiai tikétinus (hipotetinius) Sio lyginamojo objekto duomenis.
Vertintojai taip pat paZymi, jei vertintojams neZinomi duomenys (dél kuriy vertintojai daré prielaidas) baty patikslinti pagal
faktg, ir faktiniai duomenys skirtysi nuo vertintojo priimty prielaidy, priklausomai nuo Siy fakty svorio ir jtakos
skaic¢iavimams, lyginamuoju metodu paskaiciuota turto verté galéty keistis.

PASTABA: Nustatant rinkos verte lyginamuoju metodu, taikant svertinio vidurkio nustatymo bidg, vertintojas naudojosi UAB
APUS TURTAS sukurtq programq Excel formatu. Atliekant skaiCiavimus, programoje apvalinimas nevykdomas (taikomas 9
skaiciy po kablelio tikslumas). Ataskaitoje skaiciavimai pateikti 2 skaiciy po kablelio tikslumu.

Svertinis reikSmingumo koeficientas

Sudaroma skai¢iy matrica (sudarymo/apskaiciavimo seka nurodoma Zemiau):

1 2 3 4 5
A 0,95 0,16 0,30 0,58 0,10
B 0,05 0,84 0,70 0,42 0,90
C 0,02 0,29 0,24 0,14 0,31

Al = |Rinkos salygy (laiko) pataisa— 1| + | Vietovés pataisa — 1| + | sklypo pataisa — 1|+| buklés pataisa— 1| + | Dydzio
(ploto) pataisa—1| =| (1-1) | +| (1,818-1) |+ | (1-1) | +| (1-1) |+] (0,87-1) | =0,95;

Analogiskai apskaiciuojamos A2, A3, A4, A5 reikSmés.

B1=1-A1=1-0,95=0,05.

Analogiskai apskai¢iuojamos B2, B3, B4, B5 reikSmés.

C1=B1/(B1+B2+B3+B4+B5) = 0,05/(0,05+0,84+0,70+0,42+0,90) = 0,02;

Analogiskai apskai¢iuojamos C2, C3, C4, C5 reikSmés.

Galutiné suderinta verté: 0,02 x 755,25 + 0,29 x 614,97 + 0,24 x 1254,61 + 0,14 x 556,20 + 0,31 x 783,49 = 814,09 EUR/kv.
m.

Vertinamo turto verté turto vertinimo diena:

4705,28 kv. m x 814,09 EUR/kv. m = 3830530 EUR.

Priimama verté — 3831000 EUR (trys milijonai aStuoni Simtai trisdeSimt vienas tukstantis eury).

Rinkos vertés nustatymas pajamy metodu
Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy blsimyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto verte.
Pajamy metodu gali bati vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas, metodas remiasi prielaida, kad
egzistuoja apibréZtas rysys tarp grynujy (veiklos) pajamy, gaunamy i$ objekto ir to objekto vertés. Sis metodas taikomas
tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviai atspindés turto verte.
Vertinant turtg pajamy metodu taikomi Sie skaiciavimo bldai:
- diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo badas;
- kapitalizavimo skaiciavimo budas;

- kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaiciavimo budai.
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Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidg, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy bisimyjy pinigy srauty
dabartiné verté. Su turtu susije grynieji blsimieji pinigy srautai skaiiuojami pagal esamg turto bikle arba maksimaly ir
geriausig jo panaudojima (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiskai galimas ir finansiskai jmanomas).

Apskaiciuojant grynuosius blisimuosius pinigy srautus jtraukiama:

- pajamos, numatomos gauti nuolat naudojant turta;

- numatomos islaidos, susijusios su to turto naudojimu;

- remonto ir eksploatavimo islaidos, reikalingos turtui islaikyti tokios buklés, kuri leisty gauti pajamas pagal grynuosius
blsimuosius pinigy srautus;

- pinigy suma, numatoma gauti perleidus turtg grynyjy bisimyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagrjstai
tikétina.

Vertintojy nuomone, nustatant vertinamo nekilnojamojo turto verte pajamy metodu, objektyviausia ir patikimiausia bity
naudoti diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biida. Sis skaic¢iavimo biidas skiriasi nuo kapitalizavimo skai¢iavimo bado tuo,
jog Siuo atveju pajamuy ir kapitalo rodikliy analizés sudaromos visam apsibréZztam investavimo laikotarpiui, be to Sis metodas
leidzZia jvertinti nestabiliy piniginiy srauty jtakg vertinamo turto vertei. Atsizvelgdami j pastaraisiais metais susidariusia
nestabilig (kintancig) padétj Lietuvos ekonomikoje bei nekilnojamojo turto rinkoje, vertintojai nusprendé atsisakyti pajamy
kapitalizavimo —t.y., skaic¢iavimo bldo, kurio rezultatai gali bati patikimi, tik tuo atveju kai, kai numatomi grynyjy bsimyjy
pinigy srautai kinta tolydZiai. Kadangi vertintojy nuomone, esama situacija neleidZia prognozuoti vienody (stabiliy)
kasmetiniy srauty, geriausiai turto verte atspindés skaiciavimai atlikti diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo badu. Taikant
diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo blda, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy blsimyjy pinigy srauty dabartiné
verté. Su turtu susije grynieji blsimieji 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 turta;

* 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 turtg grynyjy bisimuyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra

pagrijstai tikétina (testinumo verteé).

Diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bldas taikomas Siais etapais:

* nustatomas bendras nekilnojamojo turto naudojimo laikas, atsiZvelgiant j investuotojo ketinimus, taip pat turto
eksploatavimo laikg. Parenkamas pajamy gavimo periodiskumas;

* prognozuojami infliacijos tempai bei piniginiy srauty nuvertéjimo indeksai nekilnojamojo turto disponavimo laiku.
Atliekamas indeksavimas;

* trediame etape prognozuojamos periodiskai gaunamos pajamos ir iSlaidos. Prognozuojamos vidutinés metinés
investuotojo pajamos (gaunamos nuomos mokes¢iy forma) ir iSlaidos (nekilnojamojo turto, Zemés mokesciai,
administravimo ir kt. islaidos) kiekvienu periodu;

* prognozuojama nekilnojamojo turto verté jo disponavimo trukmés pabaigoje. Atsizvelgiama j blsima nekilnojamojo turto
kainos kitimg;

* nustatoma vertinamo nekilnojamojo turto diskonto norma;

* paskutiniame etape apskaiciuojama nekilnojamojo turto rinkos verté pagal Zemiau pateiktg formule.
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RV - rinkos verté; GP - grynosios pajamos, gaunamos eksploatuojant turtg, pasibaigus pirmiems....n metams (periodui);
n - turto naudojimo periody skaicius; d - diskonto norma; TV - blsimoji turto verté, pasibaigus n metams (testinumo verteé).

Grynosios pajamos skai¢iuojamos pagal formule:

GPn=BP-VI
GPn - metinés grynosios pajamos; BP — bendrosios pajamos; VI — veiklos islaidos.
Skaiciuojant objekto verte diskontuoty pinigy srauty bidu, diskonto norma apima projekto finansavimo Saltiniy kastus,

jvertinant jy dalj bendrajame kapitale. Si norma vadinasi vidutiniu svertiniu kapitalo kastu vidurkiu (WACC):
KKV=Wsk*Ksk+ Wh*Kn

Kur Ksk — skolinto kapitalo kastai; Kn - nuosavo kapitalo kastai; Wsk - skolinto kapitalo dalis; Wn - nuosavo kapitalo dalis.
Skaiciuojant turto verte vertintojas priima diskonto norma kaip vidutinius svertinius kapitalo kastus.

Vertinamo objekto rinkos verté periodo pabaigoje apskaic¢iuojama, pagal Sig formule:

GP,

KN

oV, =

OVn - objekto rinkos verté periodo pabaigoje; GPn - metinés grynosios pajamos; KN - kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo
norma apskaiciuojama pagal Sig formule:

KN=d-m,
KN — kapitalizacijos norma; d — diskonto norma, m - paskutiniy prognozuojamy mety augimo koeficientas.

Reversijos vertés dabartiné verté apskaiciuojama pagal formule:

ov,
ROV » ——eee
(1+d)"

RDV — pajamy i$ objekto pardavimo dabartiné (iséjimo) verté; OVn — objekto rinkos verté periodo pabaigoje; r — diskonto
norma; n — periodas.

Dabartiné kapitalo grazos rinkos verté apskaiiuojama sudéjus dabartine piniginiy srauty verte ir dabartine objekto
pardavimo pajamy periodo pabaigoje verte. Piniginiy srauty diskontavimo esmé yra prielaida, kad vertinamo turto rinkos
verté yra lygi piniginiy srauty dabartiniy verciy sumai plius reversijos dabartiné verté (ji gaunama kapitalizuojant paskutiniy
mety grynasias pajamas, panaudojant kapitalizavimo norma, naudojamai nustatant verte). Sis metodas skiriasi nuo pajamy
kapitalizavimo tuo, jog Siuo atveju pajamy ir kapitalo analizés sudaromos ilgesniam laikui. Prognozuojamas laikas — 5 metai,
vertintojas mano, kad toks laikas yra pakankamas norint stabilizuoti piniginius srautus. Vertinant vertinama turtg piniginiy
srauty diskontavimo biddu, j vertinamg turtg yra Zvelgiama kaip j veikiantj vientisg verslo objektg. Esamieji bei busimieji

prognozuojama situacija tokio tipo pastaty, patalpy rinkoje.

Pagrindinés pinigy srauto sudarymo prielaidos:

* Esamos biiklés vertinamo objekto verté nustatoma kaip maksimali suma, kurig gali mokéti potencialus turto

pirkéjas, atsizvelgdamas j labiausiai tikétinas turto pardavimo pajamas, objekto valdymui reikalingas 1ésas, bei j

rinkoje esancius reikalavimus investicijy grazai.

= Pajamy bazé (kuri yra diskontuojama) yra grynosios pajamos. i bazé parinkta atsizvelgiant j galiojancias Turto ir verslo
vertinimo metodikos (Zin., 2012, Nr. 50-2502) rekomendacijas (78 punktas);
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= Vieno pinigy srauto periodo trukmé — 1 metai (12 ménesiy). Pajamy analizé atlikta 1 mén. tikslumu. Pirmojo diskontavimo
periodo pradZia: turto vertés nustatymo data;

= Viso prognozuojamo pinigy srauto trukmé — 5 metai;

* Periodo pabaigoje (5-aisiais pinigy srauto metais) vertinamas objektas yra parduodamas uz labiausiai tikéting

periodo pabaigos laikotarpio kaing (testinumo verte).

Potencialiy bendryjy pajamy nustatymas

Dabartinis nuomos kainy lygis néra palankus investuotojams, o potencialis nuomininkai, siekdami efektyvesnés veiklos, vis
dar néra linke mokéti uz patalpy nuoma brangiau. Siuo metu rinkoje dar yra alternatyvy, kurios leidZia nuomininkams
sutaupyti, taciau ilgesnéje perspektyvoje nuomos kainos neiSvengiamai turéty didéti.

Nustatant potencialias vertinamo turto nuomos pajamas, buvo remtasi prielaida, kad visos pajamos yra gaunamos
iSnuomojus vertinamg nekilnojamajj turty, naudojant jj pagal maksimaly ir geriausig jo panaudojima (gamybos, pramonés,
sandéliavimo ir pn. paskirciai). Skaiciavimuose yra naudojamas turto bendrasis patalpy plotas. Nuomos pajamy nustatymo
pagrindas — vertinamo turto labiausiai tikétina nuomos rinkos kaina (market rent).

Labiausiai tikétinos nuomos kainos skaiciavimas lyginamuoju metodu

Lyginamujy objekty parinkimo pagrindimas:

V| Registry centras duomeny bazéje vertintojas suformavo uzklausg pagal tokius parametrus: Kauno m. sav., zonos Nr. 15.1;
15.2; 15.3, turto paskirtis - Administraciné, sandorio tipas - Nuoma, statybos pabaigos metai 1800 ... 1940, sandorio data
2021-01 ... 2022-08. IS gauty sandoriy vertintojas pasirinko véliausiai parduotus, buvo atmesti sandoriai su didziausiomis ir

maziausiomis vertémis, ir pasirinkti Sie lyginamieji objektai:

Ataskaitos ID | sand 1D | 33"%" |sand. objfsana. Tipas|PokumenteJObL|  Kainos [, |Paskistyial -y oy, | lsioviaqlisionagzo I apresas Pavadinimas |  Paskittis
data tipas Sk Jpavadinimas kaina statiniy | sklypy
124538417 [11207110 (2022-03 |Patal Nuoma Nuomos Daikto(-y) 200 13,5359626 15.1 [Kauno m. sav., Administraciné |Administracine
sutartis nuomos Kaunas, Laisvés al. [patalpa
kaina, Nr. 40..50
Eur/mén.
15.1 [Kauno m. sav., Administraciné |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. [patalpa
Nr. 40..50
15.1 |Kauno m. sav., Administraciné |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. |patalpa
Nr. 40..50
15.1 (Kauno m. sav., Administraciné |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. [patalpa
Nr. 40..50
15.1 (Kauno m. sav., Administracineé |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. [patalpa
Nr. 40..50
15.1 |Kauno m. sav., Administraciné |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. [patalpa
Nr. 40..50
15.1 |Kauno m. sav., Administraciné |Administraciné
Kaunas, Laisvés al. [patalpa
Nr. 40..50
124538417 [11191033 |2022-01 |Patal Nuoma Nuomos 1 Daikto(-y) 000 2.19 1 15.3 |Kauno m. sav., Administracinés | Administraciné
sutartis nuomos Eur/m2/mén Kaunas, Vilniaus g. |patalpos
kaina, Nr. 20..30
Eur/mén.
124538417 [11179220 |2022-01 |Patal Nuoma Nuomos 1 Daikto(-y) 00 5.83 1 15.1 |Kauno m. sav., Administraciné [Administraciné
sutartis nuomos Eur/m2/mén Kaunas, Laisvés al. [patalpa
kaina, Nr. 40..50
Eur/mén.
124538417 [11168998 |2022-01 [Past Nuoma Susitarimas [1 Nuomos 3.05 3.05 1 15.2 (Kauno m. sav., Administracinis | Administraciné
pakeisti kaina, Eur/ Eur/m2/meén Kaunas, L. pastatas
sutart] ploto_vnt Sapiegos g. Nr.
/mén. 10..20
124538417 [11155001 |2021-12 (Patal Nuoma Nuomos 1 Daikto(-y) 69.07 9.50 1 15.3 [(Kauno m. sav., Administracineés| Administraciné
sutartis nuomos Eur/m2/meén Kaunas, J. patalpos
kaina, Gruodzio g. Nr.
Eur/mén. 10..20
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Plotas Isigytas Taris | Baigtumas Statylaos Statyl?os Rekonstrawmo Sienos| Sildymas JVandentiekis| Kanalizacija | Dujos JAukstas AuksSty
plotas pradzia | pabaiga pabaiga sk.
17.17 17,17 100 1910 1910 Plytos [Bendroji |Komunalinis |Komunalinis [Gamtinés
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
3188 31,88 fi00 fio10 1910 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis |Gamtinés
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
13.43  [13,43 fro0 Fio10  [i910 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis [Gamtines
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
19.01 |19,01 fioo fiot0 910 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis |Gamtines
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
19.66 |19,66 foo Fio10  fio10 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis | Gamtinés
centrinio |vandentiekis |nuoteky
Sildymo sis $alinimas
3429 [34,29 foo Fio10  fioto Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis |Gamtinés
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
27.09 |27,09 fi00 Fio10 1910 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis |Gamtinés
centrinio  |vandentiekis |nuoteky
Sildymo sis Salinimas
911.85 |911.85 Fioo Fis70  [1870  [1990 Plytos |Centrinis |Komunalinis |Komunalinis |Nera [
Sildymas i§ |vandentiekis [nuoteky
centrali Salinimas
3429 [34.29 foo Fio10  fie10 Plytos |Bendroji |Komunalinis |Komunalinis | Gamtinés
centrinio  |vandentiekis [nuoteky
Sildymo sis Salinimas
1642.61 |1642.61 [8061 [100 '1937 008 Plytos [Centrinis |Komunalinis |Komunalinis |Néra 2
Sildymas i$ |vandentiekis |nuoteky
centrali Salinimas
7855 |7.27 Fioo Fiogoo  [1900  [1989 Plytos |Centrinis |Komunalinis |Komunalinis |Néra
Sildymas i§ |vandentiekis [nuoteky
centrali $alinimas

Pataisy nustatymas:
Rinkos sqlygy (laiko) pataisa — parodo rinkos vertés kitimo dydj dél rinkos sglygy pokyciy laiko atZvilgiu. Koeficientas
nustatytas iSanalizavus pastaryjy mety nekilnojamojo turto rinka Kauno m. sav., panasiy parduoty objekty skirtingu laiku

vertés kitima. Atsizvelgiant j nuomos rinkos konjunktlrg, daroma iSvada, kad laiko pataisa lygi 1,00.

Vietovés pataisa. Nustatoma vadovaujantis Kauno m.sav. masinio vertinimo dokumentuose pateiktais duomenimis apie

vietos jtaka turto vertei:

0,8 1

1,0 4
0,9 1
0,7 1
0,6 1
0.5 1
04 1
0.3 1
0,2 1
0,11
0,0 -
Mee EEREEEESEEEENS RN IR EER Y

- N W B ou o

Zona_SKL reik§més

Veréiy zonos
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Vertés zonos pataisa

koeficientas pataisa

vertinamas 15.2 1,00

1objektas  15.1 1,00 1,00000
2 objektas  15.3 1,00 1,00000
3 objektas  15.1 1,00 1,00000
5objektas  15.2 1,00 1,00000
6 objektas  15.3 1,00 1,00000

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto koeficientas/Lyginamojo objekto koeficientas.

Fizinés biklés pataisa. Nesant kity vieSai prieinamy duomeny apie lyginamujy objekty bikle, vertintojas daro prielaida, kad
lyginamyjy objekty baklé proporcingai priklauso nuo pastato statybos/rekonstrukcijos mety, konstruktyvo tipo,
komunikacijy (ne-)buvimo. Lyginamojo objekto statybos Pataisa nustatoma vadovaujantis Kauno m.sav. masinio vertinimo

dokumentuose pateiktais duomenimis apie statybos mety/rekonstrukcijos jtaka turto vertei:

Statybos metai StMt_SKF 0.99
1,25 1 >
//
////
1,00 4 St e
e
0,75 1
L 0,50
U)I
=
@ 0,25 1
0,00 y T T x r - T .
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000-1999 \ 1.0 ’ 2000-2009 ] 1.07 { 2010-2025 1.12

Buklés pataisa

koeficientas  pataisa

vertinamas 1934 0,8216289

1 objektas 1910 0,8017871 1,024747
2 objektas 1870/1990F 07819404  1,050756
3 objektas 1910 0,8017871 1,024747
4 objektas 1937/2008 r 0,8791429  0,934579
5 objektas 1900/1989 0,8017871 1,024747

*Apskaiciuojamas: Vertinamo objekto koeficientas/Lyginamojo objekto koeficientas.

DydZio (ploto) pataisa. Vertinamas objektas gali bti iSnuomotas dalimis, kaip ir lyginamieji objektai, todél dydzZio pataisa
lygi 1,00.

SkaicCiavimai:

Analogai (naudoti lyginamieji objektai) 1 2 3 4 5

1 kv.m nuomos kaina 13,54 2,19 5,83 3,05 9,5
Sandorio data Mar-22 Jan-22 Jan-22 Jan-22 Dec-21
Vertés zona 15.1 15.3 15.1 15.2 15.3
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Plotas, kv.m

Statybos metai
Konstruktyvas

Sklypo plotas, ha

Rinkos salygy (laiko) pataisa
Vietos pataisa

Buaklés pataisa

DydZio pataisa

Pataisyta kaina

Galutiné pakoreguota kaina

Svertinis reikSmingumo koeficientas

Galutiné suderinta kaina

Svertinis reikSmingumo koeficientas

Sudaroma skaiciy matrica (sudarymo/apskaiciavimo seka nurodoma auksciau):

162,53
1910

plytos

1,00
13,54
1,000
13,54

1,02
13,88

1,00
13,88

13,88

0,20

991,85
1870/1990

plytos

1,00
2,19
1,000
2,19
1,05
2,30
1,00
2,30

2,30

0,20

34,29
1910

plytos

1,00
5,83
1,000
5,83
1,02
5,97
1,00
5,97

5,97

0,20
7,01

1 2 3 4
A 0,02 0,05 0,02 0,07 0,02
B 0,98 0,95 0,98 0,93 0,98
C 0,20 0,20 0,20 0,19 0,20

Galutiné nuomos kaina:

0,20x 13,88 +0,20x 2,30 + 0,20 x 5,98 + 0,19 x 2,85 + 0,20 x 9,74 = 7,01 EUR/kv. m/mén.

Bendryjy metiniy pajamy skaiciavimas:

Pagal kadastriniy matavimy duomenis nustatomas plotas be risio patalpy: 3351,03 kv.m
3351,03 kv.m x 7,01 EUR/kv.m/meén*12=281676 EUR/metus.

Efektyviyjy pajamy nustatymas

Napus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

1642,61 7,27/78,55
1937/2008 1900/1989
plytos plytos
1,00 1,00
3,05 9,50
1,000 1,000
3,05 9,50
0,93 1,02
2,85 9,74
1,00 1,00
2,85 9,74
2,85 9,74
0,19 0,20

Nustatant efektyvias (tikrasias) pajamas (effective income), buvo remtasi prielaida, kad dalis patalpy dél esamy

neiSnuomoty patalpy ,prastovy” arba dél galimos esamy nuomininky kaitos negalés generuoti pajamy. Nustatant

efektyvias pajamas, vertintojas vadovavosi 2022 mety masinio vertinimo duomenimis — Kauno mieste administracinés

objektams uZimtumo procentas lygus 85 proc.

ISlaidy nustatymas.

Vertintojas, nustatydamas vertinamo turto pajamas ir islaidas, rémési Siomis prielaidomis:

- vertinamas turtas gali biti iSnuomotas ilgalaike nuomos sutartimi;

- tipinése, daZniausiai patalpy nuomos rinkoje sudaromose patalpy/pastaty nuomos sutartyse, nuomos kainos
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Dapus

NEKILNOJAMASIS TURTAS

indeksacija susiejama su metiniu infliacijos pokyciu. Nuomos sutartyje nustatoma pradiné nuomos kaina, kuri

skaiciuojama vienerius metus. Periodo pabaigoje, t.y po 1-iy mety patalpy nuomos yra fiksuojamas LR Statistikos

departamento, LR Finansy ministerijos ar kity Saltiniy skelbiamas faktinis praéjusiy mety infliacijos dydis kuriuo

indeksuojama ateinanciy mety (periodo) patalpy nuomos kaina. Remiantis Finansy ministerijos SVKI prognozémis

ir buvo atitinkamam periodui nustatyta nuomos kainy augimo norma. Finansy ministerijos prognozés yra

pateikiamos 2021, 2022, 2023, 2024, 2025 metams (Zr. 1 lentele). Finansy ministerijos pateikiamo prognozés

dviem metams, vertintojas daro prielaidg, kad treciais — penktais metais isliks toks pats suderinto vartojimo prekiy

ir paslaugy kainy indekso pokytis kaip ir 2025 metais.

1 lentelé. Kainy rodikliai

2 lentelé. Kainy rodikliai

2021 2622 2023

2024

2025

Rodiklio pavadinimas
pokytis, procentais

1. BVP defliatorius 6,5 13,5 6.0

2. Namy (kiy vartojimo Slaidy defliatorius 4.6 158 6,0

3. ValdZios sektoriaus vartojimo ilaidy defliatorius 10,1 134 59

4. Bendrojo pagrindinio Kapitalo formavimo
4.8 12,0 42
defliatorius

S. Eksporto (prekiu ir paslaugy) defliatorius 5.6 10,2 2,0

6. Importo (prekiy ir paslaugu) defliatorius 1,9 226 28

7. Suderintas vartotojy kainy indeksas (vidutinis
4,6 158 6,0

metinis)

2,0

2,0

Saltinis: http://finmin.Irv.It/It/aktualus-valstybes-finansu-duomenys/ekonomines-raidos-scenarijus

Tolesniy prognoziy néra, todél 5 metams daroma prielaida, kad suderinto vartojimo prekiy ir paslaugy kainy indekso

pokytis isliks kaip ir 2025 metais.

- nuomos mokestis mokamas periodiskai;

- patalpy einamajj remontg (jei toks bus reikalingas) atliks nuomininkas. Kapitalinj patalpy remontg (jei toks bus

reikalingas) — atliks nuomotojas;

- komunalinius mokescius moka nuomininkas;

- patalpy komunalinio Gkio prieZilirg organizuoja ir savo sgskaita apmoka nuomininkas;

Skaiciuojant turto savininkui tenkancias iSlaidas taikomas Sis modelis:

Kintamos iSlaidos (savininko i$laidos) — turto valdymo (administravimo) iSlaidos, bei atidéjimai remontui, kurie paprastai

nekompensuojami nuomininky. Atidéjimai remontui / rezervas (savininko iSlaidos) - Turto iSlaikymo kastus sudaro

kasdieniai poreikiai, todél svarbu numatyti dalj iSlaidy (investicijy), skirty einamiesiems remonto darbams ir pastato biklés

palaikymui / pagerinimui, taip pat pakeitimui ty pastato elementy, kurie susidévi Zymiai greiciau nei pats pastatas ir turi

bati periodiskai kei¢iami per pastato gyvavimo laikotarpj). Taip pat skirti patalpy pagerinimui, nuomininky relokacijai ir

panasiai. Sios i$laidos priklauso nuo turto paskirties, fizines biiklés, dydZio, amZiaus, naudojimo intensyvumo, nuomininky

kiekio ir veiklos pobidzio, kity faktoriy.
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Fiksuotos iSlaidos (savininko iSlaidos) - nekilnojamojo turto mokestis, Zemés mokestis, draudimas (faktinés turto savininko
pateiktos Objekto iSlaidos), tiesioginiai komunaliniai mokesciai, bendri eksploatavimo ir prieZiGros, kitos islaidos
(priskiriamos ir dengiamos nuomininky).

Fiksuotos iSlaidos (savininko iSlaidos).

Didelé dalis kity i$laidy susideda i$ turto mokesciy (nekilnojamojo turto mokestis, Zemés nuomos mokestis, draudimas). Siy
turto mokesciy ir draudimo islaidy skai¢iavimai pateikiami Zemiau:

Nekilnojamojo turto mokestis. Duomenys apie nekilnojamojo turto mokestj yra pateikiami turto vertinimo uzsakovo, Sie
duomenys priimami kaip teisingi. Pagal vertinimo UZsakovo ir turto savininko pateikta informacijg, vertinimo Objekto
nekilnojamojo turto mokescio dydis nurodytas lenteléje.

Zemés nuomos mokestis. Pagal vertinimo UZsakovo ir turto savininko pateiktg informacija, vertinimo Objekto metinis Zemés
nuomos dydis nurodytas lenteléje.

Draudimas. Pagal vertinimo UZsakovo ir turto savininko pateiktg informacijg, vertinimo Objekto draudimo metiniy islaidy
suma nurodytas lenteléje.

Kintamos islaidos (savininko islaidos)

Atidéjimai remontui / rezervas - Turto iSlaikymo kastus sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu numatyti dalj islaidy
(investicijy), skirty einamiesiems remonto darbams ir pastato biklés palaikymui / pagerinimui, taip pat pakeitimui ty
pastato elementy, kurie susidévi Zymiai greiciau nei pats pastatas ir turi bati periodiskai kei¢iami per pastato gyvavimo
laikotarpj). Taip pat skirti patalpy pagerinimui, nuomininky relokacijai ir panasiai. Sios i$laidos priklauso nuo turto paskirties,
fizinés blklés, dydzio, amZiaus, naudojimo intensyvumo, nuomininky kiekio ir veiklos pobldZio, kity faktoriy. Remiantis
2021 m. V] Registry centras parengta KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO
VERTINIMO ATASKAITA administracinés/kitos paskirties nekilnojamajam turtui einamojo remonto islaidos skaiciuojamos
2,0% nuo efektyviyjy metiniy pajamuy.

Turto valdymo (administravimo) islaidos — tai islaidos, susijusios su nuomojamo nekilnojamojo turto administravimu
(nekilnojamojo turto parodymu potencialiems nuomininkams, bendravimu telekomunikacijos priemonémis su
nuomininkais, nuomos ir komunaliniy mokes¢iu monitoringu); nuomojamo nekilnojamojo turto eksploatacijos
(komunaliniai) mokesciai prognozuojami nuomininky iSlaidomis, taciau tik tuo metu, kai vertinamas nekilnojamasis turtas
bty nuomojamas). 2021 m. V] Registry centras parengta KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO
TURTO MASINIO VERTINIMO ATASKAITA administracinés/kitos paskirties nekilnojamajam turtui valdymo islaidos

skaic¢iuojamos 2,0% nuo efektyviyjy metiniy pajamy.

Diskonto normos nustatymas.
Diskonto norma — grgZos norma, taikoma blsimy pinigy sumy ar pinigy srauty dabartinei vertei apskaiciuoti (IVS 2019).
Diskonto norma nustatoma remiantis rinkos duomenimis ir vertintojo duomeny baze.
Diskonto norma nustatyta naudojant svertinio kapitalo kasty vidurkio metoda. Sis metodas taikomas jvertinti pinigy srautus
iS viso investuoto kapitalo. Diskonto norma, iSreiSkiama kaip visy verslo subjekty kapitalg sudaranciy finansavimo Saltiniy
kainy svertinis vidurkis (IVS 2011). Svoriais laikomos nuosavo kapitalo ir skolinto kapitalo dalys:

SKKV=Wsk*Ksk+Wn*Kn
Kur Ksk — skolinto kapitalo kastai; Kn - nuosavo kapitalo kastai; Wsk - skolinto kapitalo dalis; Wn - nuosavo kapitalo dalis.
Vertintojy nustatytas diskonto normos dydis atspindi svertinio kapitalo kainos vidurkio — WACC dydj prie Siy salygy:
- Skolinto ir nuosavo kapitalo dalys nustatytos remiantis Lietuvos Banko rengtais atsakingo skolinimo nuostatais (2017 m.
sausio 24 d. Nr. 03-22, Vilnius). Skolinimas grindziamas kredito gavéjo vidutinés jmokos pagal skolinius jsipareigojimus ir
pajamy santykio ribojimu (DSTI). Pagal atsakingo skolinimo nuostatus nuosavas kapitalas turi sudaryti 40 proc., atitinkamai

skolinta dalis gali siekti 60 proc.
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2 lentelé. Makroprudencinés politikos priemoniy dydZiai

f:l Priemoné Nuostaty punktas Dydis, %
1. |LTV 9 85
2. | DSTI 19 40
3. | Atliekant kredito palikany normos jautrumo testa 2 5
DSTI apskaiciuoti taikoma kredito palikany norma
4. | DSTI atlickant kredito palikany normos jautrumo 2 50
testa
5. | DSTI i§imtis 23 60
6. | Kredity, suteikty su DSTI i8imtimi, dalis, palyginti
su bendra per kalendorinius metus kredito davéjo
. 2 ; : s . 23 5
sudaryty naujy kredito sutarCiy, skirty biistui jsigyti
arba statyti, suma
7. | DidZiausia kredito sutarties trukmé 25 30 mety

Saltinis: https://www.lb.It/It/finansinio-stabilumo-uztikrinimo-priemonesttex-1-1

Lietuvos pinigy finansy jstaigy euro zonos ne finansy bendroviy (jmoniy) ir namy dkiy (gyventojy) naujiems paskoly
susitarimams eurais taikomos vidutinés metinés palikany normos. Duomenys pateikiami procentais per metus.

3 lentelé. Pelningumo rodiklis

Bendrasis pelningumas

TOTAL IS viso pagal
ekonomines veiklos radis

Bendrasis 2020 23,90
pelningumas 5449 22,50
| proc. 12
2018 21,40|
2017 21,80%*
2016 22,40%*

Saltinis: https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize ?indicator=S8R820#/

4 |lentelé. Paskoly palikany normos

Matavimo vienetai Procental per metus (vienetai)
Faskolos jmonems Paskelos gyventojams
1 isviso iki 1 min, eury Auo 1 min. eury o B viso 12 varsojimwi <2 bistu jsigyti +0 kitiems tikslams
2021 -05 227 3.04 P 3.34 8,66
2021 -06 262 283 257 333 880
2021-07 223 280 209 343 289 218 571
2021-08 265 296 254 383 853 218 129
2021-09 255 292 246 336 835 213 540
2021-10 mn 3 63 AR 852
2021-11 254 276 2,48 3,00 795 206 578
2021-12 277 282 276 3,16 . 204 5438
2022-01 312 284 322 327 842 205 538
2022-02 258 287 2,50 337 868 204 495
2022-03 34 2% 328 336 873 202 531
2022-04 277 298 265 354 886
2022-05 252 29 236 3,66 878 206 S44

Saltinis: https://www.lb.It/It/paskolu-palukanu-normos
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Skolinto kapitalo kastai nustatyti Lietuvos banko pateiktais duomenimis ir sudaro 2,87 proc.

5 lentelé. Diskonto ir kapitalizacijos normy nustatymas

Nuosavas kapitalas Skolintas kapitalas
Nuosavo Skolinto
kapitalo kapitalo
kastai (Kn), kastai (Kn),
Pavadinimas Dalis (Wn) proc. Dalis (Wn) proc.
0,4 23,9 0,6 2,87
Rodiklis 9,56 1,72
Diskonto norma (d), proc. 11,28%
Paskutinio periodo (penkiy mety)
nuomos augimo proc. (A) 2,00%
Kapitalizacijos norma, proc. 9,28%

Testinumo vertés (terminal value) nustatymas
Testinumo verté (turto verté laikotarpio, per kurj atliekant diskontuoty pinigy srauty analize yra prognozuojami pinigy

srautai, pabaigoje) buvo nustatyta prognozuojamas pinigy srauto pabaigos (5 pinigy srauto mety) grynasias pajamas
kapitalizuojant labiausiai tikétina tam laikotarpiui kapitalizavimo norma. Formulé testinumo vertei apskaiciuoti:
TV=GP,/KN,

kur TV —testinumo verté; GP, — grynosios pajamos paskutiniais pinigy srauto metais; KN — prognozuojama paskutiniy pinigy
srauto mety kapitalizavimo norma.

Vertinamo turto vertés skaiciavimas pajamy metodu:

Pajamy indeksavimas:

1 metai 2 metai 3 metai 4 metai 5 metai
239 502 277 344 293 984 299 864 305 861
15,8% 6,00% 2,00% 2,00% 2,00%
277 344 293 984 299 864 305 861 311978

ISlaidy indeksavimas:

Nt mokestis 24440
draudimas 2444
Zemés mokestis 2376,00
valdymas, eksploat 9580
38 840
1 metai 2 metai 3 metai 4 metai 5 metai
38 840 44 977 47 675 48 629 49 602
15,8% 6,00% 2,00% 2,00% 2,00%
44 977 47 675 48 629 49 602 50594

Skaiciavimy suvestiné:
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Turto verteés nustatymo data: 2022 m. rugpjacio men. 05 d. NEKILNOJAMASIS TURTAS
. . . . . Testinumo
1 metai 2 metai 3 metai 4 metai 5 metai .
verté
Pajamos, € 277 344 293 984 299 864 305 861 311978
ISlaidos, € 44 977 47 675 48 629 49 602 50594
Metiniai pinigy 232 367 246 309 251235 256260 261385 = 2816 647
srautai, €
Diskonto norma,
koef. 0,1128 0,1128 0,1128 0,1128 0,1128 0,1128 0,0928
Diskonto

. 0,898634076 @ 0,8075432  0,72568584 0,65212602 0,5860227 @ 0,58602267
koeficientas

Diskontuoti pinigy

. 208 813 198 905 182318 167 114 153 177 1650619
srautai, €
Objekto verté, €
be PVM 2 560 946
Apvalinama
objekto verté, € be = 2561 000
PVM

TURTO VERCIY SUDERINIMAS

Pajamy metodas buvo panaudotas kaip pagalbinis. Verté, nustatyta Siuo metodu, néra tikroji objekto verté rinkoje
dél nuolat kintanciy nuomos kainy, verslo rizikos, didelés nuomojamy objekty pasiilos. Pajamy metodas atspindi vertinamo
turto ekonomine nauda jj nuomojant, taciau tokie skaiciavimai paremti samprotavimais ir prielaidomis, todél néra objektyvi
nekilnojamojo turto verteé rinkoje.

Vertintojo nuomone, nekilnojamojo turto verté, nustatyta lyginamuoju metodu, pagrjsta pirkimo — pardavimo
sandoriais, tai yra rinkos duomenimis, todél atitinka vertinamo nekilnojamojo turto rinkos verte.

Vertinamo objekto verté, nustatyta lyginamuoju metodu, atitinka ne tik objekto kiekybines, kokybines
charakteristikas, bet ir rinkos konjunktlros jtakg nekilnojamojo turto rinkos vertei.

Rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu parodo objekto verte jo esamo naudojimo, biklés bei vertinimo
dienos rinkos konjunktiros salygomis. Kintant Sioms sglygoms vertinamo turto rinkos verté irgi kis, priklausomai nuo Siy

salygy kitimo tendencijy ir krypties.
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4. ISVADOS DEL TURTO VERTES

Vertinamo nekilnojamojo turto, esancio Kaunas, Laisvés al. 102, nustatyta rinkos verté turto vertinimo dieng (2022 m.

rugpjtcio mén. 05 d. ) yra:
3831000 EUR (trys milijonai astuoni Simtai trisdesimt vienas takstantis 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: pasirasytas el.parasu Svetlana Kolpak-Saletiené
(Kv. paZz. Nr. A 000513, iSduotas 2008 m. balandZio 02 d.)
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ATASKAITOS PRIEDAI
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Turto ir verslo vertinimo metodikos
priedas

Pastatas - Jstaiga
(vertinamo objekto pavadinimas)
APZIUROS AKTAS
2022 m. rugpjicio meén. 05 d. Nr. 22/860 NT
(data)
Kaunas, Laisvés al. 102
(apZidros akto sudarymo vieta)

1. ApZidros vieta Kaunas, Laisvés al. 102
2. Aptzilros data: 2022 m. rugpjicio mén. 05 d.
3. Apiilros atlikimo (pradzios) laikas 14 val. 00 min.

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

& Nurodoma vertinimo ataskaitos tekste.

5. Vertinamo objekto fiziné buklé apZitros metu:

|:| BIOZA wvvveieeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ettt e et ettt ettt ettt ettt s ettt e st n e eeens
g KITA 1. cveteeetetestet et e sttt e st e te e et et et e se b ebese e b e b ese s eseasebese b et ese s et e se b et e st b eteasebete st ese s ebeseebete s ebese s ebesesbans

% Detaliau nurodoma vertinimo ataskaitos tekste.

6. Ar uzsakovas informavo objekto savininka Taip Ne
apie objekto apZilra ir turi objekto savininko

sutikima dél objekto apzilros (paZyméti) g |:|

7. Apiitroje dalyvavusiy savininko ir (arba) uZsakovo arba jy jgalioty asmeny duomenys (pavadinimas, teisiné forma,
buveiné, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardé, kontaktiniai duomenys): Akciné bendrové Lietuvos pastas, juridinis
asmens kodas 121215587 (buveinés adresas — J. Jasinskio g. 16, Vilniaus m., Vilniaus m. sav.; registro tvarkytojas — V|
Registry centras JAR) atstovas

o = 5~ ’ . a .
I e Svetlana Kolpak-Saletiené
&
(parasas) (vertintojo vardas, pavardé)
éd
7wy RS 7/ P i .
p Murtihe  Sowliceikied,
(parasas) (savininko / uZsakovo / jgalioto asmens vardas, pavardeé)
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