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NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO
ATASKAITA NR. DGA260710

Turto vertinimo ataskaitg parenge D. Grigas dirbantis pagal 4;,ckaita paruoSta vienu egzemplioriumi, kurio

individualios veiklos péiyma Nr..363020. Qraéyt.as 1 iéoré?s kopija saugoma vertintojo archyve. Skelbti, dauginti
turto arba verslo vertinimo veiklg turinCiy teis¢ verstis ar kitaip panaudoti ataskaitos duomenis gali tik LR

asmeny sarasg, pazyméjimo Nr. 000169) jstatymy numatyta tvarka.
Justiniskiy g. 109, LT-05251 Vilnius Tel. 0-650-72777, Ataskaitg sudaro 30 lapy pagrindinio teksto ir
el. paStas:rinka.turtas.verte@gmail.com priedai.
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Turto vertinimo ataskaita Nr. DGA260710

TURTO VERTINIMO ATASKAITOS Nr. DGA260710 santrauka

Vertinimo uzsakovas

BUAB Ficema, a. k. 305860099, administratoriaus UAB "OPEK",
Saraso eil. nr.N-JA0206, Jurés g. 1, Kazly I k., 69445 Kazly Rudos
sav.- Imoniy duomenys saugomi VI RC Juridiniy asmeny skyriuje,
atstovas Laimonas Vogulys.

Vertinimo atvejis

Kai to pageidauja uzsakovas. Sis vertinimas néra privalomas.

Vertinimo tikslas

Turto rinkos vertés nustatymas — kreditoriy susirinkimo sprendimu.
Asmeniniam naudojimui, siekiant turtg parduoti.

Turto apZiiiréjimo data 2026-07-10 d.
Vertinimo / vertés nustatymo data 2026-07-10 d.
Ataskaitos sura§ymo data 2026-07-15 d.

Vertinamas turtas (turto
pavadinimas)

1,3971 ha ploto, Kitos paskirties, Komercinés paskirties objekty
teritorijos naudojimo biido, Zemes sklypas, Unikalus Nr. 7940-0003-
0257.

Vertinamo turto adresas (buvimo
vieta)

Traky r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiy k., Kiemeliskiy g. 1B.

Vertinamo turto savininkas

BUAB Ficema, a. k. 305860099.

Vertinamo turto valdymo teisé

Nuosavybés teise.

VERTINIMO METODAL: Sioje vertinimo ataskaitoje buvo naudotas Lyginamuyjy sandoriy metodas. Turto verté buvo nustatyta
remiantis skai¢iavimais, kurie paremti realiais sandoriais ir remiantis.

ISVADA DEL VERTINAMO TURTO RINKOS VERTES

1,3971 ha ploto, Kitos paskirties, Komercinés paskirties objekty teritorijos naudojimo btido, Zemés
sklypo, Unikalus Nr. 7940-0003-0257, esancio Trakuy r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiy k., Kiemeliskiu
g. 1B, rinkos verté 2026-07-10 dienai, nustatyta Rinkos poZiiiriu/Lyginamyjuy sandoriy metodu yra 322
000 eury (Trys Simtai dvideSimt du tukstanciai eury).

Pastaba: Detalesné¢ informacija Turto vertinimo ataskaitoje. Sis turto vertinimas ir &ia panaudota informacija pilnai ar atskiromis
dalimis negali biti kopijuojama ir vieSai skelbiama kitu, negu nurodyta, tikslu be vertintojo rastisko sutikimo. Nurodyta verté
nebiitinai turi buti suprasta kaip pinigy suma, kurig potencialus pirkéjas turéty sumoketi, galutiné kaina bus nustatyta
nepriklausomy deryby metu tarp suinteresuoty Saliy. Vertintojas pareiské nepriklausoma nuomong. Turtas vertinamas ne esant

gincui dél nekilnojamojo turto vertés.

Turto vertintojas Darijus Grigas

Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000506,

i8duotas 2008-02-04;
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PRIEDAI
Nekilnojamojo turto, registro centrinio duomeny banko iSrasy kopijos
Apziiiros aktas
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1. SALYGOS IR APLINKYBES ITAKOJANCIOS TURTO VERTINIMA

1.1. TURTO VERTINTOJAS, UZSAKOVAS, VERTINIMO UZDUOTIS

Turto vertinimo ataskaitg parenge D. Grigas dirbantis pagal individualios veiklos pazyma Nr.363020
(IraSytas i iSorés turto arba verslo vertinimo veiklg turinCiy teise verstis asmeny sarasa, pazyméjimo Nr.
000169), i8duotas 2016-04-27, Turto vertinimo prieziiiros tarnybos direktoriaus 2016-04-26 jsakymu Nr.
V1-152). Turto arba verslo vertintojo profesiné civilin¢ atsakomybe¢ apdrausta AAS ,,BTA Baltic Insurance
Company* filialas Lietuvoje. Nekilnojamojo turto vertintojas Darijus Grigas (kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. A 000506*, i§duotas 2008-04-02 Vilniuje, Audito, apskaitos ir vertinimo instituto tarybos nutarimu).
Teismo ekspertas Darijus Grigas jraSytas ] Lietuvos Respublikos teismo eksperty saraSa Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro 2009-11-30 jsakymu Nr. 1R-375, suteikta teisé atlikti nekilnojamojo turto
vertinimo teismo ekspertizes. Teismo ekspertas yra islaikes kvalifikacini egzaming ir turi sgmatininko
kvalifikacija (samatininko sertifikato Nr. 4220257, iSduotas 2016-04-10) ir vertina padarytas zalas, darby
kokybe ir atliktus pagerinimus. Vertintojas patvirtina, kad turi reikiamg kvalifikacija, pakankamai patirties
ir ziniy apie vertinamo turto rinkos segmentg atlikti §j turto vertinimag

Vertinimo ataskaita Nr.DGA260710 atlikta remiantis tarp D. Grigo ir uzsakovo — BUAB Ficema, a.
k. 305860099, administratoriaus UAB "OPEK", Saraso eil. nr.N-JA0206, Jurés g. 1, Kazly I k., 69445 Kazly
Riidos sav.- Imoniy duomenys saugomi V] RC Juridiniy asmeny skyriuje, atstovo Laimono Vogulio,
sudaryta vertinimo sutartimi.

Pagal sudarytg vertinimo sutartj, uzsakovas pageidauja nustatyti nekilnojamojo turto:

1,3971 ha ploto, Kitos paskirties, Komercinés paskirties objekty teritorijos naudojimo biido, Zemés
sklypo, Unikalus Nr. 7940-0003-0257, esancio Traky r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiy k., Kiemeliskiy g.
1B, rinkos verté 2026-07-10 dienai/turto apziiiros dienai.

Vertinimo tikslas - Turto rinkos vertés nustatymas — kreditoriy susirinkimo sprendimu. Asmeniniam
naudojimui, siekiant turtg parduoti;

Vertinimo atvejis - kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas. Sis vertinimas néra privalomas.
Atsizvelgiant | vertinimo atveji ir tiksla, Sioje ataskaitoje nustatomy verciy pagrindas yra rinkos verte.
Atsizvelgiant | vertinimo tikslus, turto vertinimo ataskaitoje yra nustatomos Sios vertés: rinkos verte.

DARBO APIMTIS
Vertintojai paZymi, kad $is turto vertinimas pradétas gavus vertinimo uzsakovo prasyma nustatyti turto
verte sudarius su uzsakovu vertinimo sutartj.
Su uzsakovu sudaryta sutartis, kurioje su vertinimo uzsakovu aptartos techninés uzduoties salygos dél
darbo apimties (kaip to reikalauja TVS 101 standartas).
Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta:

e profesionaliai apziiiréjo vertinamg turta;

e surinko vertinamo turto arba verslo egzistavimo patvirtinimo dokumentus (jy kopijas). Jie yra pateikiami
Sios ataskaitos prieduose.
Apziliros metu vertinamas turtas buvo nufotografuotas. Turto nuotraukos pateikiamos ataskaitos
prieduose.
Vertintojas, atlikgs apziiirg, sura$é Sios vertinimo ataskaitos prieduose pridedama apziiiros aktg.
Vertintojas patvirtina, kad nustatant vertinamo turto verte, atsizvelge | vertinimo sritj (nekilnojamasis
turtas) bei tikslg ir surinko duomenis apie:

e vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominius, socialinius rodiklius;

e vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktiirg ir finansavimo salygas;

e vertinamo turto arba verslo teisinj rezimg (nuosavybés teise¢, kitos daiktinés teisés, juridiniai faktai,
specialios naudojimo salygos ir kt.);

e turto arba verslo plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.
Vertintojas naudojosi informacija, rodancia padétj iki turto arba verslo vertinimo dienos ir vertinimo
metu, kuri jiems buvo pateikta ir (arba) viesai prieinama.
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Surinkty ir naudoty duomeny $altiniai yra pateikiami Sios ataskaitos skyriuje ,, Teisiniai, metodologiniai
ir informaciniai Saltiniai®.

Remdamiesi auksciau atliktais veiksmais ir jy rezultatais, vertintojai atliko visus biitinus skai¢iavimus,
nustaté turto verte ir suraS¢ $ig ataskaita. Vertintojas pazymi, kad buvo gautas, Zodinis, uzsakovo
sutikimas naudoti reikalingus duomenys $io turto jvertinimui suraSyti.

1.2. INFORMACIJOS SALTINIAL TEISINE IR METODOLOGINE BAZE
Pagrindiniai teisiniai ir informaciniai $altiniai, kuriais vadovautasi atliekant turto vertinima, yra Sie:
= Lietuvos Respublikos Konstitucija;
= Civilinis kodeksas 2000 m. liepos 18 d. jstatymu Nr.VIII-1864 (Zin., 2000, Nr., 74-2262) (jsigalioja
nuo 2001-07-01);
= Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodeksas patvirtintas 2002 m. vasario 28 d. jstatymu Nr. IX
- 743 (jsigalioja nuo 2003 m. sausio 1 d.);
= Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimas Nr. 1049 ,,.D¢l Nekilnojamojo
turto vertinimo taisykliy patvirtinimo* (Zin., 2005, Nr. 117-4234; 2011, Nr. 28-1321);
*= LIETUVOS RESPUBLIKOS TURTO IR VERSLO VERTINTOJU RUMU STATUTAS;
*= LIETUVOS RESPUBLIKOS TURTO IR VERSLO VERTINTOJU RUMU ETIKOS KODEKSAS;
= LIETUVOS RESPUBLIKOS PRIVALOMOJO TURTO IR VERSLO VERTINIMO ISTATYMAS
2024 m. balandzio 25 d. Nr. XIV-2575 Vilnius;
*= LIETUVOS RESPUBLIKOS TURTO IR VERSLO VERTINTOJU RUMU JSTATYMAS 2024 m.
balandzio 25 d. Nr. XIV-2582;
=  Europos (EVS 2025) ir Tarptautiniai (IVS 2025) vertinimo standartai;
= Kitais aktualiais, galiojanciais jstatymais ir teisés aktais. https://avnt.lrv.lt/It/teisine-
informacija/teises-aktai/vertinimas-7/
* RC masinio turto vertinimo dokumentais ir sudarytais modeliais;
= Turto vertinimo prieZitiros tarnybos nurodymai ir sprendimai;
= Turto vertintojo asmeninio archyvo duomenys apie panasaus Turto pardavimo kainas;
= Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy, sesijy ir seminary medziaga;
Atlikdamas darba turto vertintojas naudojasi:
Uzsakovo pateikta medziaga:
Uzsakovo pateikta informacija (dokumentacija), paaiSkinimais gautais turto apZzitiros metu, kuri buvo
patikrinta;

Vertintojas naudojasi turima medZiaga:
Vertinamo objekto apzitiros aktu Nr. 260710A;
Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko israsas;
Atliktais turto natiiriniais steb¢jimais ir apzitiros metu uzfiksuotais faktais, nuotraukomis;
Nekilnojamojo turto rinkos duomenimis Lietuvos Respublikoje;
Atlikty analogisko ir panaSaus pobiidzio Turto vertinimo ataskaity ruo$imo metu sukauptos
informacijos archyvo medziaga; V] Registry centras nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy
duomenimis.

1.3. VERTINAMO OBJEKTO APZIUROS IR VERTES NUSTATYMO DATOS
Vertinamo turto rinkos verté nustatyta 2026-07-10 dienos btiklei. Turto vertinimo ataskaita surasyta
2026-07-10 - 2026-07-15. Turtas apziiirétas 2026-07-10 d. dalyvaujant vertintojui Darijui Grigui ir Laimonas
Vogulys. Apziliros metu vertinamas turtas identifikuotas, nufotografuotas ir uzfiksuotos jo individualios
savybes, nuotraukos pateikiamos Sios ataskaitos prieduose. Daroma prielaida, kad turto buklé iki ataskaitos
pateikimo uzsakovui nekito.
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1.4. BENDROS PRIELAIDOS, RIBOJANCIOS SALYGOS IR TURTO VERTINTOJO
ATSAKOMYBES RIBOS

Turto vertintojas vertindamas naudojasi informacija, kuri jam yra pateikta ir (arba) vieSai prieinama,
rodanti padét] iki turto vertinimo dienos ir vertinimo metu. Atliktas turto vertinimas yra pagristas nuodugnaus
nagrin¢jimo ir informacijos, surinktos bei gautos i§ daugelio Saltiniy, analizés rezultatas. Kai kurios i§vados
ir analizés pateikiamos su sekanciomis prielaidomis, suvarZymais ir ribojanciomis saglygomis. vertinimas
atliktas laikantis teisiniy ir metodologiniy normy, vadovautasi Sios Turto vertinimo ataskaitos 1.2 skirsnyje
nurodytais dokumentais ir informacijos Saltiniais. Vertintojas nustatydamas turto vert¢ daro prielaidas tada,
kai jis numano arba jam nurodoma numanyti — specialigsias prielaidas ir tam tikras aplinkybes, kuriy jis
nezino, negali Zinoti arba negali pagrjstai nustatyti. Vertinimo ataskaitos parengimo atvejis ir tikslas nurodyti
1.1. skirsnyje.

Turto vertinimo ataskaitoje, turto vertintojo priimamos prielaidos gal¢jusios turéti jtakos nustatant
vertinamo objekto rinkos verte:

Atliekant uzsakovo pateikta uzduotj bei remiantys auksciau iSdéstyta medziaga nustatant minéty objekty
rinkos verte buvo vadovautasi tais teisés aktais ir dokumentais, kurie galiojo nurodytg turto vertés nustatymo
dieng. Todél atliekant vertinimg buvo remtasi: galiojanciais EVS, TVS ir kitais galiojanciais teisés aktais.

Turto vertinimo ataskaita skirta konkreciam tikslui ir paruosta konkre¢iu atveju pagal su uzsakovu
aptartas salygas. ParuoSta Turto vertinimo ataskaita nei patvirtina, nei paneigia vykdomo ar numatyto
vykdyti vertinamo nekilnojamojo turto galimo pirkimo—pardavimo sandorio kainos, nes vertintojui nebuvo
suformuluota uzduotis d¢l pardavimo kainos nustatymo ir patvirtinimo, taip pat nebuvo pateikta uzduotis
del galimo pirkimo—pardavimo sandorio kainos ir nustatytos rinkos vertés galimy verciy skirtumy
paaiskinimy.

Europos vertinimu standarty (EVS) 1.1 p akcentuojama ,,<..> Sqgvoka ,, verté *“ nereiskia realios sumos,
kuri gali buti sumokéta konkrecioms Salims sudarius konkrety sandorj <..> Verté rinkos, kurioje veikia
konkuruojancios Salys, kontekste — tai veikiau pagristai tikétina ir apskaiciuota suma, kuri gali biiti
sumokéta, t. y. labiausiai tikétina kaina rinkos sqlygomis vertés nustatymo dieng <..>.

Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dé¢l vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés, pasikeitus
nekilnojamojo turto naudojimo salygoms ar po ivykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po vertinamy
nekilnojamyjy daikty apziiiréjimo pabaigos momento. Europos vertinimo standarty (EVS) pastraipos ,,EVS
1 Rinkos verté* .5.2 p. akcentuojama ,,Rinkos verté pakankamai tikslia atspindi ne verte ilgesniu laikotarpiu,
o tik verte, aktualig hipotetinio sandorio metu®.

Paruosta Turto vertinimo ataskaita ir vertintojo pateiktos i§vados apie vertinamo nekilnojamojo turto
rinkos vertg néra privalomas bet kuriems kitiems tretiesiems asmenims, ir nejpareigoja Siy asmeny uz Turto
vertinimo ataskaitoje nustatyta rinkos verte pirkti—parduoti vertinama nekilnojamajj turta.

Vertintojas akcentuoja, kad daugeliy atvejy atsiranda vertintojo nustatytos turto vertés neapibréztumas
(uncertainty) nustatytoms rinkos vertéms budingas neapibréztumas..../Vertinimo neapibréztumas — tai,
kokiu mastu vertinimo datai nustatyta nekilnojamojo turto verté gali biiti netiksli. Vertinimo neapibréztumg
gali lemti rinkos sqlygos, nepakankami duomenys, vertinimo trikumai arba profesionaliy nuomoniy
skirtumai./...

.../Biisimoji rizika. Po vertinimo jvyke jvykiai ir bet koks jais remiantis priimtas sprendimas gali reiksti, kad
turto verteé laikui bégant keisis. Tokie pokyciai gali lemti tiek pelng, tiek nuostolius. Daugelis klienty, o ypac
uztikrintas paskolas teikiantys skolintojai, gali nerimauti dél nuostoliy rizikos. Minéta rizika gali atsirasti
dél:

* pasikeitusiy rinkos sqlygy,

* fiziniy pokyciy, kurie turi jtakos turtui;

* teisés akty ir norminiy dokumenty pokyciy;

* ekonomikos pokyciy./...

Vertinamo nekilnojamojo turto rinkos verté¢ apskai¢iuojama hipotetiskai taikant pagrindines ir
papildomas bei specialigsias prielaidas. Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél nustatytos turto vertés,
nepasitvirtinus vertintojo darytoms prielaidoms, kurios fiksuotos $ioje Turto vertinimo ataskaitoje.
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Nekilnojamasis turtas vertinamas darant prielaida, kad nevyksta, neturi vykti ir negresia joks teismo
procesas, tyrimas aiSkinimasis, galintis turéti neigiamos jtakos vertinamo turto vertei, ar jo savininky
nuosavybés teiséms | turtg, t. y. daroma prielaida, kad nuosavybés teisé i vertinamg turtg yra tvirta ir
paklausi, t. y. turtas gali biiti rinkos objektas. Daroma prielaida, kad vertinamas nekilnojamasis turtas
pastatytas (sukurtas, jeigu tai yra statiniai) ir eksploatuojamas pagal visus Lietuvos Respublikos jstatymy
keliamus reikalavimus, jskaitant atitinkamg galiojantiems teritorijy planavimo dokumentus, Zemés paskirtj,
statybos ir planavimo reikalavimus, prieSgaisrinés saugos ir sveikatos apsaugos reikalavimus, norminius
reglamentus, nuostatus ir kodeksus, taikomus valstybés ir savivaldybés valdzios institucijy, turinCiy
jurisdikcija vertinamo nekilnojamojo turto atzvilgiu. Vertinamas nekilnojamasis turtas privalo tenkinti visus
auksSciau iSvardintus reikalavimus, o jei jis jy netenkina, tai gali turéti jtakos vertinamo nekilnojamojo turto
rinkos vertei.

Vertinamo nekilnojamojo turto apzitiros metu nebuvo nuslépti fiziniai ar funkciniai vertinamy
nekilnojamojo turto objekty biikles defektai, galéje daryti jtaka nustatytai nekilnojamojo turto rinkos vertei,
vertintojas neprisiima atsakomybés uz galima paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés
apziiiros metu, jtaka nustatytu vertinamy nekilnojamojo turto objekty rinkos vertéms. Vertintojas nebuvo
supazindintas su galimais fiziniais, funkciniais ir ekonominiais ar kitais apribojimais naudotis esama, baigta
statyti inZinieriniy tinkly infrastruktiira, ir tuo paciu netur¢jo galimybeés istirti $iy galimy suvarzymy jtakos
nustatomai vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertei. Rinkos verté nustatyta darant prielaida, kad néra
fiziniy, funkciniy, ekonominiy ar kity apribojimy naudotis esama, baigta jrengti inZinieriniy tinkly
infrastruktiira, sumontuota jranga ir jrengimais, kurie uztikrina vertinamo nekilnojamojo turto
funkcionaluma, t .y. visavert] vertinamy nekilnojamyjy daikty panaudojima pastaryjy pagrindinei
naudojimo paskirciai, ir yra neatskiriami nuo vertinamo nekilnojamojo turto be zalos nekilnojamojo turto
eksploatavimo kokybei ir vertei. Jeigu vertinamas statinys vertintojas akcentuoja, kad nebuvo atliktas
vertinamo statinio konstrukcijy tyrimas, todé¢l turto vertinimo ataskaita negali buiti dokumentas, uZtikrinantis
pastato konstrukcijy ir medziagy tvirtumg. Vertintojo darbo tikslas nebuvo skirtas patikrinti nuosavybés
teisiy 1 vertinamg turta, ty teisiy apsunkinimo klausimy ar uzsakovo pateiktos informacijos tikslumo.
ParuoSta turto vertinimo ataskaita nereiSkia, kad yra atliktos bet kokios finansinio audito ar tyrimo
procediiros, kad patikrintume ar patvirtintume bet kokia vertintojui pateikta informacija.

Nekilnojamojo turto vertinimas atliktas su prielaida, kad neegzistuoja uzterStumo veiksniai arba
i8laidos jy nukenksminimo darbams atlikti materialinés jtakos vertei neturi; vertinami objektai ir jj supanti
aplinka nebuvo uzterSta nuodingomis ar pavojingomis Zzmonéms medziagomis. Taip pat vertintojas pazymi,
kad, neatliko tyrimy dél vertinamo objekto aplinkos uzterStumo toksinémis ar kitomis pavojingomis
zmogaus sveikatai medziagomis egzistavimo, kurios galéty turéti jtakos rinkos vertés nustatymui ir j kurias
nebuvo atsizvelgta. Sios Turto vertinimo ataskaitos autorius negali atsakyti uz pasléptas nezinomas turtg
darancias jtakg salygas, tokios kaip toksinés atliekos ir tersalus, dirvos ir grunto geologinés savybés,
aplinkosauginius, techninius ir panasius dalykus, dél kuriy vertinimo objekto verté galéty tapti didesné ar
mazesné negu nurodyta Sioje Turto vertinimo ataskaitoje, todel daroma prielaida, kad jy jtaka yra neutrali.

Sioje Turto vertinimo ataskaitoje nuosavybés teisés j vertinama turta ar ty teisiy apsunkinimo
klausimai vertintojo nagrinéti tiek, kiek ji atspindima V] Registry centro dokumentacijoje. Vertintojas
patvirtina savo iSvady pagristumg remdamasis pateiktais pirminiais dokumentais, savo turima
nekilnojamojo turto ver¢iy duomeny baze, metodiniais $altiniais ir literatiira, nekilnojamojo turto apziiiros
metu uzfiksuotais faktais, neprisiima atsakomybés uZz turto vertinimui pateikty dokumenty tiksluma.

Vertintojas pripazjsta, kad vertinimo iSvady objektyvumas priklauso nuo jo disponuojamy rinkos
duomeny apimties, statistiniy duomeny patikimumo, Ziniy ir praktinés patirties.

Pasirenkant lyginamuosius objektus vertinamo turto rinkos vertei nustatyti vertintojui dazniausiai yra
pasiekiama informacija apie Siuos pateiktus lyginamuosius nekilnojamojo turto objektus bei jy fizines,
funkcines ir ekonomines charakteristikas tokia apimtimi, kokia $ig informacija pateikia V] Registry centras
registruotiems vartotojams.

Vertintojui ne visada yra pasiekiami duomenys apie Siy lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty fizing
biikle, kitas V] Registry centras nepateiktas registruotiems vartotojams nekilnojamojo turto charakteristikas.
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Vertintojas, apsiklauses nekilnojamojo turto rinkos dalyvius, iSanalizaves analogisko ir panaSaus savo
fizinémis, funkcinémis ir ekonominémis charakteristikomis ] vertinamaji nekilnojamojo turto pasiiila
laisvoje nekilnojamojo turto rinkoje bei visas kitas parduoty lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty
charakteristikas, kurios yra pateiktos vertintojui i§ VI Registry centro duomeny, daro prielaida, kad néra
duomeny patvirtinan¢iy, kad lyginamyjy objekty ir vertinamo objekto kitos charakteristikos, kurios néra
Zinomos vertintojui (tame tarpe ir lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty fizin¢ bukle, jeigu lyginamyjy
objekty vertintojui apzitréti nepavyko) ir kurios gali daryti jtaka vertinamo nekilnojamojo turto rinkos
vertés skaiiavimams. Vertintojas akcentuoja, kad Sioje Turto vertinimo ataskaitoje atlikti skaiciavimy
rezultatai yra tiksliausi, kuriuos galima nustatyti naudojant vertintojui pasiekiamus nekilnojamojo turto
rinkos duomenys.

Konkrecioje Turto vertinimo ataskaitoje, vertintojas daro prielaida, kad néra duomeny patvirtinanciy,
kad lyginamyjy objekty fiziné bikle, kaip ir V] Registry centro duomenyse nefiksuotos kitos nekilnojamojo
turto objekty charakteristikos, i§ esmeés biity skirtingos nuo vertinamo nekilnojamojo turto fizinés bikleés ir
kity minéty charakteristiky, o nezenklus galimi fizinés buklés ir kity minéty charakteristiky skirtumai
nedaryty jtakos vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertés skaic¢iavimams.

Vertinimas atlickamas remiantis prielaida, kad kadastriniy duomeny netikslumai, iSplanavimo
pakeitimai, jei tai yra statinys, vertés nejtakoja.

Uzsakovui bei vertinamo turto savininkui nepateikus informacijos apie turto energetinj efektyvuma,
teigiama, kad turtas atitinka viduting tokio tipo turto energetinio efektyvumo klasg.

Vertintojas, skai¢iuodamas vertinamo turto rinkos verte, naudojo duomenis apie fiksuotus pirkimo—
pardavimo sandorius (V] Registry centro duomeny bazés). Tikétina, kad minéti duomenys pateikiami su
pridétinés vertés mokesciu (panaSus sandoriai, dazniausiai, vyksta tarp juridiniy asmeny — pvm moketojy).
Taciau vertintojui néra zinomos visos lyginamyjy sandoriy aplinkybés, taip pat nezinoma, kuriems
lyginamiesiems sandoriams buvo taikytas pridétinés vertés mokestis.

Vertintojas patvirtina, kad néra sagmoningai nuslépti jokie paaiSkinimai ir/arba pastebéjimai bei
vertintojui zZinomi faktai, kurie galéty turéti jtakos nustatomai turto rinkos vertei, vertintojas patvirtina savo
iSvady pagristuma dél nustatytos vertés esamomis jo biiklés salygomis vertés nustatymo dieng.

Vertintojas patvirtina, kad Turto vertinimo ataskaitoje, pateiktos iSvados yra nepriklausomos ir
besaliskos, vertintojas netur¢jo, neturi ir neplanuoja turéti turtiniy interesy vertiname objekte.

Turto vertinimo ataskaita, paruoSta auk$¢iau nurodytu atveju ir tikslu, vertintojas neprisiima
isipareigojimy d¢l Turto vertinimo ataskaitos, panaudojimo Kkitais tikslais.

Uzsakovui pageidaujant atlikti vertinima remiantis hipotetinémis aplinkybémis, kurios skiriasi nuo

vertinimo dieng nustatyty fakty, yra taikomos specialiosios prielaidos.
Specialioji prielaida — numanomi faktai, kurie skiriasi nuo ty, kurie jau yra vertés nustatymo dieng.
Specialiosios prielaidos daznai daromos norint parodyti galimy pokyc¢iy poveikj turto vertei. Specialiosios
prielaidos Sioje ataskaitoje néra taikomos, kity salygy ar aplinkybiy, kurios gali turéti reikSmingos jtakos
nustatant $io turto vertg, nenustatyta.

Daugiau salygy ir aplinkybiy, kurios galéty turéti jtakos turto arba verslo vertinimui, ir j kurias nebuvo
atsizvelgta eksperto nuomone néra. Vertinimo ataskaita galioja tik pasiraSyta originaliu arba elektroniniu
Autoriaus parasu.

Nustacius Turto vertinimo ataskaitoje, klaidas ar netikslumus, kurie gali turéti jtakos nustatytai vertei
ar pateiktoms iSvadoms, vertintojas jsipareigoja nedelsiant pranesti apie tai uzsakovui ir jam pageidaujant
pakoreguoti Turto vertinimo ataskaitg.

Vertinimg atlikes vertintojas neprisiima jokios atsakomybeés, jei Si ataskaita bus naudojama kitais
tikslais ir atvejais, nei Sioje ataskaitoje ir paslaugy teikimo sutartyje nurodyti tikslai ir atvejai.

Vertintoja neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu budu dél atlikto ivertinimo, iSskyrus oficialy
teismo kvietimg. Pageidaujant, kad Sios Turto vertinimo ataskaitos autorius stoty prie§ teisma ar kita
teisingumo institucijg procese, susijusiame su $iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas iSankstinis susitarimas
kiekvieng karta numatantis papildomg atlyginimg ir pakankamai laiko pasiruo$imui.
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2. VERTINAMO TURTO JURIDINE - TECHNINE CHARAKTERISTIKA IR APRASYMAS |
2. 1. JURIDINE — TECHNINE CHARAKTERISTIKA
Vertintojas naudojosi valstybés jmones Registry centro nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny
banko iSrasais (zr. priedus). Vertinamg turta sudaro vienas turtinis vienetas. Zemiau, yra pateikiami
vertinamo nekilnojamojo turto pagrindiniai juridiniai- identifikaciniai duomenys:

1. Nekilnojamojo turto registre jregistruotas turtas:
Registro Nr.: 79/21887
Registro tipas: Zemés sklypas
Sudarymo data: 2002-11-11
Adresas: Traku r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiu k., Kiemeliskiy g. 1B
2. Nekilnojamieji daiktai:
2.1 Zemés sklypas
Unikalus daikto numeris: 7940-0003-0257
Zemés sklypo kadastro numeris ir kadastro vietovés
pavadinimas: 7940/0003:257 Kariotiskiu k.v.
Daikto pagrindiné naudojimo paskirtis: Kita
Zemés sklypo naudojimo bidas: Komercinés paskirties objekty teritorijos
Zemés sklypo plotas: 1.3971 ha
Zemés (kio naudmeny plotas viso: 0.4772 ha
i$ jo: pievy ir natdraliy ganykly plotas: 0.4772 ha
Misko Zemeés plotas: 0.4246 ha
Misko plotas, jregistruotas Misky valstybes kadastre: 0.3366 ha
Duomeny apie Misky valstybés kadastre jregistruota
misko plota pateikimo data: 2026-05-29
Kitos Zemés plotas: 0.4953 ha
Zemés (kio naudmeny nasumo balas: 27.0
Matavimy tipas: Zemés sklypas suformuotas atliekant kadastrinius matavimus
Indeksuota misko medyny verté: 269 Eur
Misko medyny verté: 56 Eur
Vidutine rinkos verté: 170269 Eur
Vidutinés rinkos vertés nustatymo data: 2025-02-07
Vidutinés rinkos vertés nustatymo bldas: Masinis vertinimas
Kadastro duomeny nustatymo data: 2022-08-19

3. Daikto priklausiniai i$ kito registro: rasy néra

4. Nuosavybé:
4.1 Nuosavybés teisé
Savininkas: UAB Ficema, a.k. 305860099
Daiktas: Zzemes sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2024-03-09 Pirkimo - pardavimo sutartis Nr. 1067
2026-04-28 Apygardos teismo sprendimas Nr. e2-1971-661/2026
|rasas galioja: Nuo 2026-05-26

5. Valstybés ir savivaldybiu Zemés patikéjimo teisé: jrasy néra

6. Kitos daiktinés teisés:
6.1. Hipoteka
Daiktas: Zzemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2026-03-25 Sprendimas Nr. (23.31-08) 492-594
2026-03-26 IDK Nr. 30000161259154
|rasas galioja: Nuo 2026-03-26

Servitutas - teisé aptarnauti pozemines, antZemines komunikacijas
(tarnaujantis)
Daiktas: Zzemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
|registravimo pagrindas: 2005-04-21 Apskrities virSininko jsakymas Nr. 2.3-2843-79
Plotas: 0.0494 ha
|rasas galioja: Nuo 2005-05-12

6.2.

7. Juridiniai faktai:
7.1 Arestas
Aredtavusi institucija: ANTSTOLE DAIVA MILEVICIENE
Daiktas: zemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Ireqistravimo pagrindas: 2026-04-09 Turto aresto aktu registro pranesimas apie turto aresto
iregistravima Nr. 2026008271
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Aprasymas: Pranesimo Nr.6136751. Apribota disponavimo teisé.
|rasas galioja: Nuo 2026-04-09

1.2 Arestas
Arestavusi institucija: Vilniaus apygardos teismas, a.k. 193312970
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2026-04-03 Turto aresto akty registro pranesimas apie turto aresto
jregistravima Nr. 2026007908
Aprasymas: Pranes$imo Nr.6135567. Apribota disponavimo teisé.
|rasas galioja: Nuo 2026-04-08

8. Zymos:
8.1 Teritorija, kurioje taikomos SZNS, neiregistruota Nekilnojamojo turto
- registre: keliu apsaugos zonos (Il skyrius, antrasis skirsnis)
Daiktas: zemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2020-12-02 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo
sprendimas Nr. 465K-1113-(14.46.110E.)
Plotas: 2147.00 kv. m

|rasas galioja: Nuo 2023-01-01

Teritorija, kurioje taikomos SZNS, neiregistruota Nekilnojamojo turto
8.2. registre: elektroniniu ry$iu tinkly elektroniniu ry$iy infrastruktiros

apsaugos zonos (Il skyrius, vienuoliktasis skirsnis)

Daiktas: Zzemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2020-12-02 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo
sprendimas Nr. 465K-1113-(14.46.110 E.)
Plotas: 498.00 kv. m
|rasas galioja: Nuo 2023-01-01

Teritorija, kurioje taikomos SZNS, neiregistruota Nekilnojamojo turto
8.3. registre: elektros tinklu apsaugos zonos (lll skyrius, ketvirtasis
skirsnis)
Daiktas: zemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2020-12-02 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo
sprendimas Nr. 465K-1113-(14.46.110 E.)
Plotas: 513.00 kv. m
|rasas galioja: Nuo 2023-01-01

Teritorija, kurioje taikomos SZNS, neiregistruota Nekilnojamojo turto
registre: misko zemé (VI skyrius, treciasis skirsnis)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2020-12-02 Nacionalinés Zemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo
sprendimas Nr. 465K-1113-(14.46.110 E.)
Plotas: 4246.00 kv. m
|rasas galioja: Nuo 2023-01-01

8.4.

9. Teritorijos, kuriose taikomos SZNS, jrasytos | NTK kadastro duomenu byloje jrasyty duomeny pagrindu: jrady néra

10. Daikto registravimas ir kadastro Zymos:
10.1. Kadastro duomenu tikslinimas (daikto registravimas)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2022-08-19 Savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymas Nr.
P2E-868
|rasas galioja: Nuo 2022-09-15

10.2. Kadastro duomenuy tikslinimas (daikto registravimas)
Daiktas: Zzemés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2020-11-10 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenu byla
2020-12-02 Nacionalinés Zzemés tarnybos teritorinio skyriaus vedéjo
sprendimas Nr. 465K-1113-(14.46.110E.)
|rasas galioja: Nuo 2021-01-18

10.3. Kadastrinius matavimus atliko (kadastro Zzyma)
DOVYDAS STASYS
Daiktas: Zzemeés sklypas Nr. 7940-0003-0257, aprasytas p. 2.1.
Iregistravimo pagrindas: 2015-06-11 Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 2M-M-2275
2020-11-10 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenu byla
|rasas galioja: Nuo 2021-01-18

11. Duomenys apie jregistruotas teritorijas, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos:
Elektroniniu rysiy tinkly elektroniniy rysiy infrastruktiros apsaugos

11.1.Terktorfos pavadinimas: zonos (11l skyrius, vienuoliktasis skirsnis)



11 Turto vertinimo ataskaita Nr. DGA260710

Teritorijos unikalus numeris: 100355441
|reqistravimo pagrindas: Lietuvos Respublikos susisiekimo ministerija; 2022-06-30 Telia tinklo
apsaugos zonos planas Traky rajono savivaldybéje Nr. 3-342
|registravimo data: 2022-07-12
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 289 kv. m, nuo 2023-01-04

11.2.Teritorijos pavadinimas: Keliy apsaugos zonos (lll skyrius, antrasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100936006
|registravimo pagrindas: 2026-05-07 Prasdymas
Teritorijos nustatymo dokumentas: Lietuvos Respublikos Vyriausybés kanceliarija; 2026-04-22 Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas 280
|registravimo data: 2026-05-13
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 338 kv. m, nuo 2026-05-13

11.3.Teritorijos pavadinimas: Keliy apsaugos zonos (lll skyrius, antrasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100935602
|registravimo pagrindas: 2026-05-07 Prasdymas
Teritorijos nustatymo dokumentas: Lietuvos Respublikos Vyriausybés kanceliarija; 2026-04-22 Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas 280
|registravimo data: 2026-05-12
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 742 kv. m, nuo 2026-05-12

11.4.Teritorijos pavadinimas: Keliy apsaugos zonos (Il skyrius, antrasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100699744
|reqistravimo pagrindas: Lietuvos Respublikos susisiekimo ministerija; 2024-10-09 Valstybinés
reik$més keliy apsaugos zony nustatymo planas Traky rajono
savivaldybéje Nr. 3-352
|registravimo data: 2024-10-21
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 2173 kv. m, nuo 2024-10-21

) . Gelezinkelio keliy ir jy jrenginiy, geleZinkelio Zeldiniy apsaugos zonos
11.5.Teritorijos pavadinimas: (Il skyrius, treéiasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100935776
|registravimo pagrindas: 2026-05-07 Prasymas
Teritorijos nustatymo dokumentas: Lietuvos Respublikos Vyriausybés kanceliarija; 2026-04-22 Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimas 280
|registravimo data: 2026-05-12
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 7653 kv. m, nuo 2026-05-12

11.6.Teritorijos pavadinimas: Elektros tinkly apsaugos zonos (Il skyrius, ketvirtasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100338277
|reqistravimo pagrindas: Lietuvos Respublikos energetikos ministerija; 2022-02-02 |sakymas
dél Traky elektros tinkly teritoriju plano patvirtinimo Nr. 1-55
|registravimo data: 2022-03-01
Duomeny pakeitimo pagrindas: Lietuvos Respublikos energetikos ministerija; 2023-10-04 |sakymas
dél energetikos ministro 2022 m. vasario 2 d. {sakymo Nr. 1-55 'Dél
Traku elektros tinkly teritoriju plano patvirtinimo pakeitimo' Nr. 1-
319
Duomeny pakeitimo data: 2023-10-16
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 513 kv. m, nuo 2023-10-16

11.7.Teritorijos pavadinimas: Elektros tinkly apsaugos zonos (Il skyrius, ketvirtasis skirsnis)
Teritorijos unikalus numeris: 100027263
|registravimo pagrindas: AB "Energijos skirstymo operatorius"; 2021-08-02 OL ATRAMUY
ISKELIMO PROJEKTAS KIEMELISKIU K., LENTVARIO SEN., TRAKU R.
SAV. Nr. E2N1153589
|registravimo data: 2021-08-23
Zemés sklypo plotas, patenkantis | Teritorija: 34 kv. m, nuo 2023-01-04

12. Registro pastabos ir nuorodos: jrasy néra
13. Kita informacija: jrady néra

14. Informacija apie duomenu sandoriui tikslinima: jrasy néra

2.2. VERTINAMO TURTO DISLOKACIJOS APRASYMAS
Vertinamas turtas randasi: Traky r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiy k., KiemeliSkiy g. 1B.
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Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatyma, Lietuvos Respublikos
teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos Respublikos teritorija
suskirstyta i 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy (1 pav.).

Sutartiniai Zenklai

7/// Vertinama savivaldybe

Apskritys
Traky r.
Savivaldybes

© VI Registry Centras

1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas (Saltinis: www.registrucentras.lt)

Traky rajono savivaldybé (1 pav. pazyméta pasvirais bruksniais) — viena vaizdingiausiy Lietuvos
savivaldybiy. Didzioji rajono savivaldybés dalis yra Dzilky auksStumoje (auksciausias taskas (257,4 m) —
Gedanoniy kalnas), iauriné dalis — Neries Zemupio plynaukstéje, rytiné — Dainavos Zemumoje. Siaurine riba
teka Neris, pietrytine — Merkys. Rajone teka Stréva, Verkné, Lukné ir Geluza. Traky rajono savivaldybés
plotas — 1 208 kv. km (12,4 proc. apskrities ploto). Rajone yra trys miestai: Lentvaris, RudiSkés ir Trakai, du
miesteliai: AuksStadvaris ir Onuskis. Traky rajonas, turistinio ir rekreacinio naudojimo pozitiriu, pasizymi
palankia geografine padétimi bei rekreaciniy — turistiniy iStekliy, tiek gamtiniy, tiek istoriniy gausa. Didelg
Traky rajono savivaldybés dalj uzima miskai, kuriuose vyrauja puSynai, eglynai ir berzynai. Didziausi miskai
— Ropéjos, Miskiniy, Rudiskiy, Ridninky giria.

Traky rajono savivaldybéje yra apie 300 ezery, i$ kuriy didziausi — Vilkoksnis, Galvé, Skaistis, Akmena,
Totoriskés, Margis. 8 valstybinés reikSmés tvenkiniai, didziausi — AuksStadvario tvenkinys (plotas 293,4 ha),
Bagdononiy tvenkinys (95,5 hektarai). Yra pelkiy. Rajono teritorijoje yra Traky istorinis nacionalinis ir 2
regioniniai parkai (Aukstadvario ir Neries), 6 draustiniai ir 11 gamtos paminkly.

Per savivaldybe eina Vilniaus—Kauno gelezinkelis ir automobiliy magistral¢, Vilniaus—Varénos gelezinkelis,
Vilniaus—Marijampolés plentas. Paluknio aerodromas. Traky miestas, jo centriné dalis — senamiestis skiriasi
nuo kity Lietuvos miesty ir miesteliy savo unikalia gamtine geografine padétimi. Trakai yra Traky
istoriniame nacionaliniame parke. Tai — miestas tarp ezery. Galvés, Skaiscio, Totoriskiy, Lukos (Bernardiny)
ir Giluzio eZerai, juosiantys miesta, yra sudétingos kilmes ir konfigiiracijos. XV-XVI a. — susiformavo
pagrindinés miesto uzstatymo savybés ir iSskirtiniai bruozai bei vertinga miesto tiiriné — erdviné
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kompozicija. [vairiy tautybiy gyventojai taip pat formavo savita miesto charakterj. Atskirose miesto dalyse
i8ryskéja skirtingi statybos biido ir pastaty tipologiniai bruozai.

Lentvario seniiinija yra Traky rajono savivaldybés Siaurés rytuose. Senilinijos centras — Lentvario
miestas. Tai didziausias Traky rajono miestas, iSsidéstes tarp Lietuvos sostinés Vilniaus (18 km) ir Traky (8
km). Visa senilinijos teritorija uzima 4 917 ha plota, i$ jy vandens telkiniy (eZery, tvenkiniy) plotas — 300
ha, misky — 490 ha. Telkso Didziulio ezeras, Lentvario ezeras, Kulpis ir kiti ezerai. Rytinéje dalyje ikurtas
Naujojo Lentvario botaninis draustinis. Siauriniu paribiu teka Neris. I§ viso senitinijoje yra 28 kaimai, didesni
1§ ju: KariotiSkes, Valai, Rykantai, Vosiliukai. Lentvaris — didelis gelezinkelio mazgas — keliai | Vilniy,
KaiSiadoris, Trakus, Varéng ir kt. Senitinijoje veikia Lentvario VieSpaties Apreiskimo baznycia (pastatyta 1
926 m.), biblioteka (veikia nuo 1 941 m.), pastas, vaiky globos namai, Lentvario Henriko Senkeviciaus
viduriné mokykla, Lentvario Motiejaus Simelionio gimnazija, Lentvario 1-oji viduriné mokykla, Lentvario
pradiné mokykla, lopSeliai-darzeliai Lentvario L Silas® ir »dvajonélé”. Miesto Siauriniame kraste, Salia
Lentvario ezero yra iSlik¢s XVI a. Lentvario dvaro parkas ir dvaro sodyba.

KiemeliSkés — kaimas Traky rajono savivaldyb¢je, prie kelio GrigiSkés—Rykantai, 3 km nuo Grigiskiy.
Didzioji kaimo dalis jsiktirusi kalvotoje vietovéje, nuo kalneliy galima matyti aukStesnius Vilniaus pastatus,
taip pat galima grozétis Zemumoje tyvuliuojanc¢iu DidZiulio eZeru ir $alia jo jsikuirusia kavine ,, Tvirtove prie
Didziulio®. 2006 m. Kiemeliskése ir aplink jas pradétos sparciai vystyti statybos.
https://It.wikipedia.org/wiki/Kiemeli%C5%A1k%C4%97s

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo turto rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io statiniy masinio vertinimo
rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu,
taip pat verciy zemelapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu (informacija pateikiama i§ TRAKU RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATASKAITOS
Nr. ZMV-235 (7.20 E), kuri taikoma nuo 2026-01-01).

Vieta: Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiama taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kulttros
objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, tod¢l sumaz¢ja kintamyjy skaiCius, modelis tampa
paprastesnis. Vieta, iSreikSta ver¢iy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas i$ vertinimo
modelio kintamyjy, turin€iy svarbig jtaka nekilnojamojo turto vertei. Nekilnojamojo turto verciy zona —
atliekant sisteming analize nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei rinkos sandoriy duomenimis grindziama
panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje. Zemés sklypams ir
statiniams sudaromos bendros ver¢iy zonos. Atsizvelgiant | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny
lokalizacija, GIS priemonémis sukurtoje aplikacijoje suformuojamos verciy zonos. Zony ribos turi atitikti
nekilnojamojo turto rinkos kainy lygiy (ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy objekty,
kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir kitas svarbias
charakteristikas. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros ver&iy zonos. Suformavus nekilnojamojo
turto verCiy zonas, vadovaujantis teminiy zemélapiy rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos
Respublikos geodezijos ir kartografijos istatyme, parengiami nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiai.

Traky rajono savivaldybéje sudarytos 37 ver¢iy zonos:

52.31 verciu zona — Sausiy, Kiemeliskiy, Karpiskiy, Moluvény kaimai, Salia gelezinkelio esanciy dalis
Sielioviskiy, Rykanty, Lentvario ir Kariotiskiy kaimy teritorijy. Siy kaimy teritorijos ribojasi su Didziulio
ezero vakarine pakrante, o Moluvény, Sausiy ir Rykanty kaimai — su A1 automagistrale Vilnius — Klaipéda.
Si veréiy zona uZstatyta senesnés ir naujos statybos vienbuéiais bei daugiabuéiais gyvenamaisiais namais.
D¢l lokalizacijos (zona ribojasi su Vilnius — Klaipéda automagistrale) dalis Sios teritorijos perspektyvi ir
paklausi logistikos, komercijos, pramonés objekty statybai. Ver¢iy zonoje vyrauja gyvenamyjy teritorijy
zemés grupés zemes sklypai.
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2 pav. Verciy zona (Saltinis: www.regia.lt)

Duomenys apie vertinamo turto jtraukimq j saugomy objekty sgrasq, turto lokalizacijg saugomoje
teritorijoje ar turtui taikomas SZNS:

Vertinami objektai néra kultiiros paveldo objekty ir vietoviy teritorijos, jy apsaugos zonose. Zemés sklypui
Yra taikomos SZNS ir servitutai (zr. NTR i$rasa).

Uzterstumo galimybé:

atliekant §j turto vertinima, atsizvelgiant | 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. Néra duomeny apie aplinkos uzterStumo fakta ir masta, kuris
galéty daryti jtakg konkrecioje vietoveje esancio nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sandoriy kainoms.
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Pasiekiamumas:
Susisiekimas tik asmeniniu transportu su miesto centru - geras (28 - 40 min.).

I§vada dél vertinamo objekto buvimo vietos

Vertinamo ekspertizés objekty buvimo vieta yra vidutiné.

- 2
\ 7=
. 20N X v

3 pav. Vertinamas objektas, dislokacija - ortofoto (Saltinis: www.regia.lt )

2.3. VERTINAMO TURTO BENDRAS APRASYMAS

Apziiiros metu vertintojas nustaté, kad zemés sklypas yra/gali biiti naudojamas pagal pagrinding tiksling
naudojimo paskirtj. Salia vertinamo zemés sklypo dominuoja panasus — Kitos paskirties zemés sklypai, kai
kurie su pastatais-namais. Vertinamo zemés sklypo fiziné¢ buklé apzitiros metu — be statiniy, dalis sklypo,
kurioje yra vandens telkinys/kiidra apaugusi medziais Sklypo plotas 1.3971 ha, reljefas lengvai Zeméjantis
1§ Siaurinés pusés ] pietus link vandens telkinio. Sklypo konfigiiracija netaisyklinga — daugiakampis,
salyginai artimas staciakampio formai. Sklypas néra aptvertas. Privaziavimas prie sklypo — geros, asfalto
danga. Sklypas randasi dviejy, asfaltuoty gatviy sankryzos pietrytin¢je dalyje. Funkciniai apribojimai
naudotis turtu nefiksuojami.

Pagal nekilnojamojo turto registro jstatymo 4 straipsnj, visi nekilnojamojo turto registre esantys duomenys
nuo jy jrasymo laikomi teisingais ir iSsamiais, kol jie nenugincyti jstatymy nustatyta tvarka. Todél, duomeny
neatitikimo atveju, turi biiti vadovaujamasi Nekilnojamojo turto registre jregistruotais duomenimis apie
nekilnojamgjj turtq. Nekilnojamojo turto registro jstatymo 4 straipsnio, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto kadastro jstatymo 3 straipsnio 3 ir 4 daliy analizé suponuoja isvadq, jog teisingais laikomi tie
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nekilnojamojo daikto kadastro duomenys, kurie yra jrasyti vieSajame registre. Taigi, vertinimas atliekamas
vadovaujantis Nekilnojamojo turto registre jregistruotais kadastro duomenimis.

Vertintojui ne visada yra pasiekiami duomenys apie $iy palyginamyjy nekilnojamojo turto objekty fizing
biikle, kitas V] Registry centras nepateiktas registruotiems vartotojams nekilnojamojo turto charakteristikas.

Kita informacija

Daugiau informacijos apie vertinama turtg 7r. ,,2.1. JURIDINE — TECHNINE CHARAKTERISTIKA® 9-as
Vertinimo ataskaitos lapas. Vertinimo ataskaitos prieduose ,, VERTINAMO TURTO NUOTRAUKOS*
Vertinamo turto bendras plotas ir kt. duomenys yra nustatyti remiantis Nekilnojamojo turto registro centrinio
duomeny banko iSrase apie nekilnojamojo daikto ir daiktiniy teisiy i jj jregistravima, pateiktais duomenimis.

Faktoriai, jtakojantys vertinamo turto perkamuma
Faktoriy jtakojanciy turto perkamuma nenustatyta.

Neigiami faktoriai, jtakojantys vertinamo turto perkamuma
Neigiamy faktoriy, jtakojanciy vertinamo turto perkamuma nenustatyta.

Vertinamo turto likvidumas ir kompleksiskumas

Vertinamas turtas nekilnojamojo turto rinkoje yra salyginai paklausus. Likvidumo lygmens poziiiriu
vertinamas turtas yra likvidus. Turtas sudaro pilnai uzbaigta visumg ir gali buti realizuojamas be
papildomy salygy. Turto likvidumas — vidutinis. Vertintojy nuomone, turto pardavimo laikotarpis, sitilant jj
rinkoje uz nustatytg rinkos verte, biity ne maziau 3-4 ménesiy.

Vertinamo objekto plétros galimybeés ir (arba) alternatyvus panaudojimas

Maksimalus ir geriausias panaudojimas (highest and best value) Tarptautiniuose vertinimo standartuose
(TVS) apibréziamas kaip: efektyviausias, kiek fiziSkai jmanoma, teisiSkai leistina ir finansiSkai galima,
vertinamo turto panaudojimas. Vertintojo nuomone, vertinamo turto pritaikymas esamai paskirciai yra
maksimalus ir geriausias vertinamo objekto panaudojimas, ir jo dabartinis panaudojimas atitinka maksimaly
ir geriausig vertinamo turto panaudojimg. Vertinimo dienai vertinamas turtas neturi plétros galimybiy, kurios
galéty biiti reikSmingos ir daryti jtakg turto vertei ir/ar dokumenty apie tai nepateikta. Kadangi vertinamo
turto esamas panaudojimas atitinka maksimaly ir geriausig vertinamo turto panaudojima, alternatyviis turto
panaudojimai buity neefektyviis (pelningi) turto panaudojimai, todél néra svarstomi.
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2.4. NT FOTOFIKSACIJA

Sklypas, gretimybés Sklypas, gretimybés

Sklypas, gretimybés Sklypas, gretimybés

Sklypas Sklypas
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2.5. NT TURTO RINKOS APZVALGA IR NAUDOJIMO PERSPEKTYVOS
Parduodamy panaSiy objekty NT rinka internete:

’,' . @R  Aukstadvario mst. ty Kaina sumazéjusi 13,2%
L& Verknésg. 59900 €
. 4728

Pl DedeliSkiy k 2000000 €
Pusyno g. 14286 €/a

o

140a b Sandéliavimo, komercing, kita

wl  Sausiyk 250000 €

Sausiy g. 919¢€/a
72a Zemeés ikio, pramonés, sandéliavimo,

Jovariskiy k. 117 000 €

Azuolyno g. 2127€a
552 Namy valda, Zemés akio, pramonés,

Lentvario m. 280000 €
Vokés g. 5833€a

Versio g. 720000 €

2000 €/a

360 a Pramonés, sandéliavimo, komerciné

4 pav. (Saltinis: https://www.aruodas.lt)

Ne visada pardavejy likesciai atitinka potencialiy pirkéjy finansines galimybes ir realias analogisko ir
panaSaus turto pirkimo — pardavimo sandoriy kainas, t. y. pasitilos kainos daznai biina auksStesnés uz pirkimo
— pardavimo sandoriy kainas, fiksuotas VI Registry centro duomenyse.

birzelio 9, 2026, Registruy centras: NT sandoriy rinka — stabili

Pasibaigus pavasariui galima konstatuoti, kad bent jau kol kas Salies nekilnojamojo turto (NT) sandoriy
rinkoje reikSmingy pokyc¢iy nematyti — sandoriy registravimo tempai yra labai panaSts ] tuos, kuriuos
stebéjome praéjusiais metais, skelbia jregistruotus NT sandorius analizuojantis Registry centras.

,.Salies nekilnojamojo turto rinka islieka stabili — sandoriy skai¢ius islaiko pra¢jusiy mety aktyvuma. Kol
kas geopolitinés itampos ir iSaugusios zaliavy kainos neturi reikSmingos itakos NT rinkos aktyvumui arba
neigiamg Siy veiksniy poveikj kompensavo i rinkg nukreipiama dalis 18 II pensijy pakopos atsiimty 1éSy®, —
sako Registry centro duomeny analitikas Paulius Rudzkis.

Per pirmus penkis $iy mety ménesius visoje Lietuvoje i$ viso iregistruota 55,8 tikst. pirkimo-pardavimo
sandoriais perleisty NT objekty — 6,3 proc. daugiau nei 2025 mety sausj-geguze, kai buvo iregistruota 52,5
tukst. NT objekty pardavimy. Vien tik per geguzés ménesj jregistruota 13 tukst. NT sandoriy — 7,2 proc.
daugiau nei pra¢jusiy mety geguze (12,1 tukst.) ir 5,6 proc. daugiau nei Siy mety balandj (12,3 tiikst.).
Siemet visoje Salyje jregistruota 15,1 tikst. buty pardavimy — 0,9 proc. daugiau nei 2025 sausj-geguze, kai
buvo jregistruota 14,9 tukst. buty sandoriy. Vien tik per geguzg iregistruota 3,4 tikst. buty sandoriy, arba 1,9
proc. maziau nei pernai geguze ir 6,1 proc. daugiau nei $iy mety balandj.

Vilniuje Siemet jregistruota 5,5 tiikst. buty pardavimy, arba 2,5 proc. daugiau nei pernai tuo paciu laikotarpiu,
Kaune — 2 tiikst. (4,6 proc. maziau), Klaipédoje — 1,3 tukst. (1,3 proc. daugiau).
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Per penkis ménesius Lietuvoje iregistruota ir 5,1 tiikst. individualiy gyvenamyjy namy pardavimy — 6 proc.
daugiau nei 2025 mety sausj-geguze, kai buvo jregistruota 4,8 tiikst. namy pardavimy. Vien tik geguzés
ménes] jregistruota 1,2 tiikst. gyvenamyjy namy sandoriy, arba 7,2 proc. daugiau nei praeity mety geguzg ir
7,9 proc. daugiau nei $iy mety baland;.

Siais metais visoje Salyje taip pat jregistruota 25,8 tikst. zZemés sklypy savininky pasikeitimy — 5,4 proc.
daugiau nei analogisku laikotarpiu pernai, kai buvo jregistruota 24,5 tiikst. zemés sklypy sandoriy. Vien tik
geguzés ménesj jregistruota 6,1 tikst. Zemés sklypy sandoriy, arba 5,8 proc. daugiau nei praeity mety geguze
ir 4,7 proc. daugiau nei Siy mety balandi.

Papildoma informacija:

Tirdamas Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma, Registry centras apibendrina nekilnojamojo turto
sandoriy duomenis, kuriems priskiriamas pirkimas i§ fiziniy ar juridiniy asmeny, varzZytynése, lizingu ar
iSsimokétinai ir kt., nepriskiriami — valstybinés Zemés pirkimo sandoriai.

Vertindamas busto rinkos duomenis, Registry centras skiria biisto objektus i gyvenamuosius pastatus (vieno,
dviejy, trijy ir daugiau buty pastatus ir pastatus jvairioms socialinéms grupéms) ir gyvenamasias patalpas
(butus, patalpas jvairioms socialinéms grupéms ir gyvenamasias patalpas).
https://www.registrucentras.lt/naujienos/nt-sandoriu-rinka-stabilil

liepos 1, 2026, Isigaliojo nauji MiSky valstybés kadastro paslaugy jkainiai

Nuo liepos isigaliojo nauji Registry centro tvarkomo Misky valstybés kadastro paslaugy ikainiai, kurie
apskaiCiuoti vadovaujantis teisés aktais nustatyta tvarka ir patikrinti audito jmones.

Nauji Misky valstybés kadastro objekty registravimo ir §io kadastro duomeny teikimo atlyginimo dydziai
patvirtinti aplinkos ministro jsakymu.

Dalies Misky valstybés kadastro paslaugy jkainiai mazéja. Pavyzdziui, atpinga kadastro tekstiniy duomeny
iSraSas ar kadastro Zemélapio iStrauka pagal duomeny gaveéjo pateikta praSyma, taip pat maziau kainuos pagal
kadastro duomenis parengta pazyma apie medyny viduting rinkos verte.

Ministro jsakymu buvo jtvirtinti ir kai kuriy paslaugy, kurios iki tol buvo teikiamos neatlygintinai, jkainiai.
Nuo Siol bus taikomas mokestis uz Misky valstybés kadastro duomeny jregistravima, iSregistravimg ir
keitimg. Tokiu biidu tikimasi padengti kadastra tvarkan¢io Registry centro sgnaudas, kadangi iki tol Sios
paslaugos buvo teikiamos neatlygintinai.

Su visais Misky valstybés kadastro paslaugy jkainiy pasikeitimais galima susipazinti Registry
centro interneto svetaingje.

Pagrindinius nacionalinius duomenis tvarkantis Registry centras MiSky valstybés kadastro tvarkytoju yra
nuo 2024 mety pradzios.

Teisés aktai nustato, kad Misky valstybés kadastrui duomenis gali teikti miSko valdytojai (savininkai),
valstybinés sklypinés misky inventorizacijos vykdytojai, vidinés miskotvarkos projekty rengéjai, misko
zemés pavertimg kitomis naudmenomis (iSimtiniai atvejai numatyti Misky istatyme) inicijave ar organizave
asmenys, Aplinkos apsaugos departamento ir Valstybinés misky tarnybos specialistai. Kol nebus parengti
nauji technologiniai sprendimai, duomeny teikimas j kadastrg vyks jprasta tvarka.

Lietuvos Respublikos misky valstybés kadastras — tai specializuotas valstybés kadastras, skirtas valstybéje
esanciai miSko zemei apskaityti ir duomenims apie miskus tvarkyti. Misky kadastras apima visumg duomeny
apie Lietuvos miskus, jy nuosavybe, misko iStekliy kiekj bei kokybe ir ekonoming verte. Kadastras jsteigtas
2003 metais, jo valdytojas yra Aplinkos ministerija.
https://www.registrucentras.lt/naujienos/isigaliojo-nauji-misku-valstybes-kadastro-paslaugu-ikainiai

3. VERTINIMO YPATYBES IR METODAI

3.1. NAUDOJAMOS SAVOKOS IR APIBREZIMAI
Svarbiausi turto vertés nustatymo kriterijai:
= vertinamo turto lokalizacija;
* pasiila ir paklausa, tiesiogiai jtakojancios rinkos kainy svyravimus;
» iSoriniai veiksniai, esantys uz vertinamo turto riby, kurie teigiamai ar neigiamai jtakoja turto
verte;
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* patobulinimas, kai vertinamas patobulinimo indelis | bendra turto vertg, o ne pati
patobulinimo kaina;
= pakeitimas kitu turtu, kai turto vertei turi jtakos panaSaus turto jsigijimo kaina;
= dabartinis vertinamo turto panaudojimas, bei galimas geriausias leistinas panaudojimas;
* turto naudojimo apribojimai,
= mada ir skonis, salygojantis atitinkamos ruSies turto paklausos svyravimus bei vietoviy
patraukluma;
= ckonominiy poky¢iy jtaka (Salies ekonominio lygio svyravimai, pragyvenimo lygis, viso tikio
ar kai kuriy jo Saky plétojimas, stabilumas ar nuosmukis) ir kt.
Bendrosios savokos
Sioje vertinimo ataskaitoje bendrosios savokos apibréziamos taip kaip nustatyta Lietuvos Respublikos
privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatyme, Europos vertinimo standartuose; (X —asis leidimas, 2025),
Tarptautiniuose vertinimo standartuose (International Valuation Standards), (2025).
* Turtas — materialios, nematerialios ir finansinés vertybés.
* Nekilnojamieji daiktai — Zemé ir kiti daiktai, kurie susij¢ su zeme ir kuriy negalima perkelti i§ vienos
vietos 1 kitg nepakeitus jy paskirties bei i§ esmés nesumazinus jy vertés (pastatai, jrenginiai, sodiniai ir kiti
daiktai, kurie pagal paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji).
* Turto arba verslo vertintojas — fizinis asmuo, turintis kvalifikacijg atlikti privalomajj turto arba verslo
vertinima, arba juridinis asmuo, kuris atlieka turto arba verslo vertinimg ir kurio darbuotojas arba, kai pagal
atitinkamos teisinés formos juridinius asmenis reglamentuojancius teisés aktus juridinis asmuo neprivalo
turéti darbuotojy, dalyvis yra turintis kvalifikacija atlikti turto arba verslo vertinimg fizinis asmuo.
* Privalomojo turto arba verslo vertinimo paslaugos uzsakovas (vertinimo uZsakovas) — subjektas,
sudargs privalomojo turto arba verslo vertinimo sutartj su turto arba verslo vertintoju.
* Turto arba verslo verté (toliau — verté) — pinigy suma iSreiSkiamas privalomojo turto arba verslo
vertinimo rezultatas, nustatytas atsizvelgiant j privalomojo turto arba verslo vertinimo tikslg atitinkantj turto
arba verslo vertés pagrindg ir turto arba verslo vertinimo pozitrj ir metoda, kaip jie suprantami
Tarptautiniuose vertinimo standartuose arba Europos vertinimo standartuose.
* Rinkos verté — yra nustatyta suma, uz kurig turtas ar jsipareigojimas galéty biiti perleidziamas jy vertés
nustatymo dieng tarp norincio pirkti pirkéjo ir norincio parduoti pardavéjo sudarius sandorj tarp nesusijusiy
Saliy po tinkamo turto ar jsipareigojimo pateikimo rinkai, kai abi Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be
prievartos.
* Privalomasis turto arba verslo vertinimas (toliau — vertinimas) — turto arba verslo vertés nustatymas,
atsizvelgiant | individualias turto arba verslo savybes, atliekamas teisés akty, kuriuose reikalaujama atlikti
tokj vertés nustatyma, nurodytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius ir (arba) privacius interesus.
* Turto priklausinys — tai savarankiski pagrindiniam daiktui tarnauti skirti antraeiliai daiktai, kurie pagal
savo savybes yra nuolat susij¢ su pagrindiniu daiktu.
* Maksimalus ir geriausias panaudojimas — yra jo panaudojimas, kuris leidzia turta panaudoti
produktyviausiu biidu, yra teisiskai leistinas ir jmanomas finansiskai.
* Vienbutis namas - (pastatas, kuriame jrengtos gyvenamosios (kambariai) ir pagalbinés patalpos (garazas,
risys). Kaip vienas Nekilnojamojo turto kadastro objektas (statinys) formuojamas pastatas, atskirais
Nekilnojamojo turto kadastro objektais (patalpomis) neskaidomas).
* Ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo btidas, kai vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus
ir rodiklius remiantis atskiry turto objekty vertinimo patirtimi ir analize.
 Tarptautiniai vertinimo standartai (toliau — ir TVS) — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengti
ir patvirtinti dokumentai, kuriuose nustatomi turto arba verslo vertinimo metodiniai reikalavimai.
* Europos vertinimo standartai (toliau — ir EVS) — Europos vertintojy asociacijos grupés parengti ir
patvirtinti dokumentai, kuriuose nustatomi turto arba verslo vertinimo metodiniai reikalavimai.
« Zemés sklypas — teritorijos dalis, turinti nustatytas ribas, kadastro duomenis ir jregistruota Nekilnojamojo
turto registre.
Turto vertintojas Siame Turto vertinimo ataskaitos tekste naudoja/gali naudoti sekan€ius sgvoky trumpinius:
Nekilnojamojo turto registras — toliau Turto vertinimo ataskaitos tekste §j savoka gali biiti panaudota
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trumpiniu — NTR. Poziiiris — metodas/biidas. Vertinamas (zemés sklypas, butas, patalpa, pastatas —
gyvenamasis namas ir tkinis pastatas ir pan.), toliau Turto vertinimo ataskaitos tekste $ios sgvokos gali biiti
panaudotos trumpiniu — vertinamas turtas ar vertinamas objektas. Vertinimo ataskaitoje gali biiti naudojamos
kitos sgvokos, kurios yra atitikmuo, t. y. nekeicia vertinimo ataskaitos esmés ir neprieStarauja nustatytai
vertei ir pateiktoms iSvadoms.

3.2. TURTO VERTINIMO METODAI IR JU TAIKYMAS

Atliekant turto vertinimg remtasi galiojanciais TVS ir EVS bei kitais vertinimui aktualiais teisés aktais.

Uzsakovui yra aktualus nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas. Turto verté priklauso nuo teisiniy
ir ekonominiy salygy, sukurian¢iy galimybes turta naudoti, juo disponuoti ir gauti pajamas bei pelng. Turto
verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy
bei steb&jimy rezultatais. Turto vert¢ rinkoje galima jvertinti taikant tris pagrindinius turto vertés nustatymo
pozitrius ir jy metodus:

— Rinkos poziuriu/Lyginamyjy sandoriy metodas, kurio esmé — vertinamo turto palyginimas su
analogiSku ar panaSiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos ekspertui. Taikant Lyginamyjy sandoriy
metoda surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius laikotarpius jvykusiy analogisko arba
panaSaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant artimiausius vertinimo datai jvykusius sandorius.
Ivertinami vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas,
skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity
salyguy, i8reiSkianc¢iy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto skirtumus, pozitiriu. Turto skirtumus
atspindi lyginamieji vienetai (plotas, turis ir pan.). Darydamas (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto
sandoriy kainy pataisas, ekspertas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius.

* Lyginamyjy sandoriy metodo privalumai:

o Tai placiausiai naudojamas ir lengviausiai suprantamas turto vertés nustatymo budas;

o Turto verté nustatoma remiantis jvykusiais analogisko ar panasaus nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sandoriais, kurie atspindi realy rinkos dalyviy elgesj.

o Esant pakankamam duomeny kiekiui pataisy jtaka yra maziausia tarp jprasty turto vertinimo metody;

o Taikant metodq nesiremiama subjektyviomis ateities prognozémis.

* Lyginamyjy sandoriy metodo tritkumai:

o Skaiciavimai visuomet remiasi istoriniais, o ne dabarties duomenimis,

o Analogisky nekilnojamojo turto turtiniy vienety rinkoje néra daug;

o Rinkoje yra nemazai retai sutinkamy objekty bei egzistuoja mazai aktyviis segmentai, ko pasekoje tritksta
informacijos apie jvykusius pirkimo — pardavimo sandorius;

o Nors yra nustatyta pasiiilos bei jvykusiy sandoriy kainy skirtumai, ko pagrindu galima apskaiciuoti tikéting
turto realizavimo kaing, taciau jvykusiy sandoriy tritkumas signalizuoja apie rinkos neaktyvumg;

o Ne visuomet yra jmanoma nustatyti visas su turto pardavimu susijusias aplinkybes.

— Atkiirimo islaidy metodas, kurio esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz
vertinamg turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesné nei
analogiSko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina. Atkiirimo
iSlaidy metodas taikomas apskaiciuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai
lyginamyjy sandoriy metodu ar pajamy pozitriu turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma. Esant nurodytoms
aplinkybéms. Atkiirimo i$laidy metodu nustatyta atkuriamoji turto verté laikoma turto rinkos verte. Atkiirimo
i8laidy metodu turto verté nustatoma dviem etapais: nustatomos vertinamo turto sukiirimo (statybos ir pan.)
sanaudos; nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas. Vertinamo turto sukiirimo sgnaudos nustatomos vienu
1§ $iy skai¢iavimo modeliy: vertinamo turto sukiirimo skai¢iavimo modeliu; vertinamo turto pakeitimo kitu
turtu skai¢iavimo modeliu. Apskaiciavus vertinamo turto sukiirimo sgnaudas, daromos (jeigu biitina) jy
pataisos. Pataisos koeficientais pripazjstami Lietuvos statistikos departamento vieSai skelbiami oficialiis
kainy indeksai. Jeigu konkreciai ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti, pataisa daroma taikant
bendrajj Salies vartojimo kainy indeksa. Vertinamo turto nuvertéjimas (fizinis ir (arba) funkcinis, ir (arba)
ekonominis) nustatomas vienu i§ Siy skai¢iavimo modeliy: suskaidymo skai¢iavimo modeliu; gyvavimo
amziaus skai¢iavimo modeliu; rinkos poky¢iy skai¢iavimo modeliu.
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* Atkiirimo islaidy metodo privalumai:

o LeidzZia suskaidyti turtq j atskirus elementus (statinius bei Zemg), iSnagrinéti galimai platesne Zemés sklypy
rinkq (ypac individualiy gyvenamyjy namy) bei apskaiciuoti identisky savybiy statinio sukiirimo kastus;

o Pagrjstas realiais kastais pagal rinkoje galiojancias kainas / jkainius;

o Tinka nebaigtiems statyti ir/ar nusidévéjusiems statiniams,

* Atkarimo islaidy metodo trikumai.:

o Netinka neuzstatyty Zzemés sklypy bei patalpy vertinimui,

o Ribotas panaudojimas dél vietos jtakos turto vertés ir sukiirimo sqnaudy santykiui, t.y. mazai patraukliose
teritorijose nauji statiniy statyba néra ekonomiskai naudinga,

o patraukliose teritorijose dél laisvos Zemés tritkumo bei siekio kuo greiciau pradeéti turto eksploatacijg jau
pastatyti statiniai yra brangesni, nei, kad kainuoja sukurti naujq analogg.

— Pajamy poziiriu, kurio esmé& — turto teikiamos naudos grynyjy bisimyjy pinigy srauty
perskaiCiavimas } turto vert¢. Pajamy metodu gali biiti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti
pajamas. Vertinant turtg pajamy poziiiriu taikomi Sie skai¢iavimo buidai/metodai: diskontuoty pinigy srauty
skai¢iavimo bidas; kapitalizavimo skai¢iavimo budas; kiti tarptautin¢je praktikoje taikomi skaiciavimo
biidai. Taikant diskontuoty pinigy srauty skaiCiavimo biidg/metoda, turto verté apskaiciuojama kaip grynyjy
biisimyjy pinigy srauty dabartiné verté. Su turtu susij¢ grynieji biisimieji pinigy srautai skai¢iuojami pagal
esamg turto bilkle arba maksimaly ir geriausia jo panaudojimg (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 biikles, kuri leisty gauti
pajamas pagal grynuosius biisimuosius pinigy srautus; pinigy suma, numatoma gauti perleidus turtg grynyjy
blisimyjy pinigy srauty laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagristai tikétina. Kapitalizavimo skai¢iavimo
biidas/metodas dazniausiai taikomas, kai numatomi grynyjy biisimyjy pinigy srautai kinta tolydziai. Taikant
kapitalizavimo skai¢iavimo btida/metoda, pajamy baze gali biiti veiklos pajamos arba grynosios pajamos.
Parinkus pajamy bazg, atliekamos pataisos (jeigu bitina), panaikinant nebtidingas (atsitiktines) pajamas ar
i8laidas, ir apskaic¢iuojamos grynosios koreguotos pajamos. Turto verte, taikant kapitalizavimo skai¢iavimo
biida, apskaiciuojama kapitalizuojant gryngsias koreguotas pajamas (grynasias koreguotas pajamas pagal
pasirinkta pajamy baz¢ dalinant i§ kapitalizavimo normos).

* Pajamy poziirio privalumai.:

o Poziiiris paremtas ekonomine logika, kad turtas bus jsigytas uz tokig kaing, kuri uztikrins pirkéjo keliamus
ar rinkoje jprastus pelningumo reikalavimus;

o0 Duomenys apie komercinio turto nuomgq yra lengviau palyginami tarpusavyje nei, kad pirkimo — pardavimo
sandoriy informacija;

* Pajamy poziirio tritkumai:

o Ekonominé veikla pasizymi cikliskumu, taciau cikly trukmé néra pastovi;

o Taikant poziiirj remiamasi subjektyviomis ateities prognozémis, kurios gali neissipildyti.

Priklausomai nuo aplinkybiy bet kuris i§ $iy Poziiiriy metody yra tinkamas turto rinkos vertei (rinkos,
tikrajai, kt.) nustatyti. Renkantis turto vertinimo poZzitirius ir metodus, tikslas yra rasti tinkamiausig poZzitirj
konkreCioms aplinkybéms (Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC). Vertinamo turto
paskirtis ir naudojimo galimybés, vertinimo tikslas lemia turto vertés nustatymo Poziiiriy ir jy metody
parinkima. Vadovaujantis TVS, bitina atsizvelgti | svarbius ir atitinkamus vertinimo biidus. TVS aprasyti ir
apibrézti pozilriai ir jy metodai yra pagrindiniai, kurie naudojami vertinant. Jie visi paremti ekonominiais
kainy pusiausvyros principais, iSmoky numatymo ar pakeitimy principais (Tarptautiniai vertinimo
standartai (TVS), Londonas, IVSC). Vertintojams nebiitina naudoti daugiau nei vieno turto vertinimo
metodo, ypac kai vertintojas yra itin uztikrintas metodo tikslumu ir patikimumu, atsizvelgdamas i vertinimo
faktus ir aplinkybes. Vis délto, vertintojai turéty apsvarstyti keliy PoZitiriy ir jy metody naudojima, ir reikéty
apsvarstyti daugiau nei vieng vertinimo metoda, kuris gali buti naudojamas norint nustatyti vertg, ypac
tuomet, jei néra pakankamai faktinés ar pastebimos informacijos, kurios pakakty vienam metodui, kad buty
gaunama patikima iSvada (Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS), Londonas, IVSC).

Turto vertinimy metody taikymo pagrindimo aplinkybés
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rinkos pozitrio taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes.

Vertinamo turto paskirtis ir naudojimo galimybés lemia turto vertés nustatymo pozitiriy pasirinkima,
todél vertinamo objekto — nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti naudojo Lyginamyjy sandoriy metoda.
Kadangi yra pakankamai duomeny apie analogisky ar panasiy i vertinamus objektus jvykusiy pirkimo-
pardavimo sandoriy, tod¢l vertintojas skaiCiavimus atliko ir turto rinkos vert¢ nustaté Lyginamuyjy sandoriy
metodu. Sis metodas buvo pasirinktas, nes rinkoje yra per 36 paskutinius ménesius jvykusiy analogisky arba
panasiy | vertinamus objektus turto sandoriy. Turint pakankamai duomeny, $is Lyginamyjy sandoriy metodas
yra teisingiausias ir patogiausias rinkos vertés nustatymo rinkos pozitiris, tiksliausiai atspindintis turto rinkos
verte, jo naudojimo ir rinkos saglygomis, jei objektas bus parduotas laisvoje rinkoje ir nebus jokiy papildomy
salygy ir apribojimy, i§skyrus numatytus jstatymy. Atsizvelgiant j vertinamo turto paskirtj, naudojimo btuda
vertintojas §] metodg pasirinko kaip objektyviausiai atspindintj turto rinkos vert¢ (detalus Lyginamyjy
sandoriy metodo skaiciavimai pateikti Vertinimo ataskaitos 4.1. skyriuje).

Pajamy poziturio metodu gali buti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.
Vertinamas turtas — yra sklypas ir gali biiti nuomojamas, tac¢iau pagal paskirtj ir naudojimo biida tokie sklypai
jsigyjami tolimesniam vystymui. Dokumenty apie gaunamas pajamas i$ turto nepateikta, todel Sio metodo
nenaudosime.

Atktrimo isSlaidy metodas Siame Vertinimo akte néra taikomas, nes Atkirimo iSlaidy metodas
taikomas apskai€iuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai Lyginamyjy
sandoriy metodu ar pajamy pozitirio metodais turto rinkos vertés nustatyti nejmanoma.

Atsizvelgiant | auk$¢iau iSdéstytas aplinkybes, vertintojo nuomoné Rinkos pozitiriu/Lyginamyjy
sandoriy metodo taikymas, netaikant kity vertés nustatymo metody yra visiSkai pakankamas ir pagrjstas.

4. TIRIAMOJI DALIS (SKAICIAVIMAI IR TURTO VERTES NUSTATYMAS)

4.1.TURTO RINKOS VERTES SKAICIAVIMAS LYGINAMUOJU METODU

Lyginamyjy sandoriy metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos vertintojui, todé¢l Sioje turto vertinimo ataskaitoje Sis metodas yra
taikomas nes laisvoje rinkoje vertintojas rado pakankamai jvykusiy analogiSko arba panasaus turto sandoriy
ir nefiksuojama $iy turto sandoriy kainy reikSmingy svyravimy.

Skaic¢iuodamas nekilnojamojo turto objekto rinkos vert¢ Vertintojas pasizymi visas nepanasias
(skirtingas) vertinamo ir palyginamojo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoja vertinamo objekto
vert¢. Bendra vertinamo objekto rinkos vert¢ apskai¢iuojama pagal formule:

RV =PK PV, 1)

RV — vertinamo objekto rinkos verté;

PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verte (ji gali biti ir neigiama).

Vertinamo turto rinkos vertés skai¢iavimai remiasi nagrinéjamo objekto ir palyginamyjy objekty
charakteristiky palyginimu bei jy skirtumy jtakos vertinamojo objekto vertés nustatymui jvertinimu.
Patikslinimai yra skai¢iuojami atZvelgiant  kainy lygius bei dinamika vertés nustatymo datai ir lyginamyjy
objekty pirkimo — pardavimo metu, taip pat vertinamojo ir lyginamyjy objekty dislokacija, bukle,
privaziavimo galimybes, inzinering infrastrukttira, panaudojimo perspektyvas ir kitus faktorius jtakojancius
vertinamo turto vertg.

Vertés skaiciavimai Lyginamyjy sandoriy metodu vykdomi dviem etapais:

1. Objekto — analogo suradimas;
2. Analogo vertés korekcija.
Korekecijai gali buiti taikoma santykiniy dydziy pataisos koeficientai, i§ kuriy dauginama analogo verté.
Gali buiti tatkoma absoliutaus dydzio pataisa, kuri yra pridedama arba atimama i§ analogo vertés.

Jeigu palyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamojo dar ir papildomy pagerinimu arba nebuvimu

bei taikomi ne vienas, o keli pataisos koeficientai, tai 1 formule galima papildyti ir ji bus tokia:
RV = PK*K1*¥*K2*K3*...Kn + VP, 2)
RV — vertinamo objekto rinkos verte;
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PK — palyginamojo objekto (analogo) pardavimo kaina;

K1, K2, K3,...Kn — pataisos koeficientai, jvertinantys vertinamojo ir palyginamojo objekty
parametry skirtumus;

VP — papildomy pagerinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

Lyginamyjy sandoriy metodo taikymo ir netaikymo aplinkybés. Kaip pazyméta auksc¢iau, naudojantis
Lyginamyjy sandoriy metodu ieSkoma parduoty arba pasiiilyty parduoti analogy ir atsizvelgiant j konkretaus
objekto geografines, fizines bei kitas charakteristikas, lyginant vertinamus objektus su analogais, jvedant
pataisas, nustatoma objekty verté. Rinkos vertés nustatymui vertintojas, atsizvelge | vertinamo turto paskirtj
ir naudojima, taip pat vadovaudamasis TVS iSvardintais vertés nustatymo principais, parinko lyginamuosius
objektus, geriausiai atspindinCius vertinamo turto rinkos vertg.

Lyginamyjy sandoriy metodo taikymo etapai: rinkos pasiiilos ir jvykusiy pirkimo-pardavimo objekty
analiz¢; tinkamy palyginamyjy objekty suradimas ir lyginamosios analizés atlikimas; pasitlos ir rinkos
duomeny patikimumo patikra; pasirinkty palyginamyjy objekty koregavimas, taikant pataisos koeficientus.

Analogisko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo pagrindimo
aplinkybés. Pirmas zingsnis — tinkamy (panasiy i vertinamus objektus) lyginamyjy sandoriy nustatymas.
Buvo ieskomi jvyke sandoriai, esantys toje pacioje vietoveje kaip vertinamas objektas. Vertinamas objektas,
pagal VI Registry centro zemélapiy suskirstymag patenka i Traky r. sav. — 52.31 ver¢iy zong. Vertintojas
lyginamiesiems objektams pasirinko $ioje ir gretimoje ver¢iy zonoje esancius objektus, nes jvertinus verciy
zonos infrastruktiirg, susisiekimg, atstumus tarp objekty, funkcionalumag ir kitas savybes sprestina, kad Sie
sandoriai teisingiausiai parodo rinkos vertg vertinimo dienai. Atlikta jvykusiy pirkimo—pardavimo sandoriy
analizé. Vertintojas i§ visy parduoty objekty iSrinko tinkamiausius, kurie pagal savo individualias savybes
yra kiek galima panasiis j vertinama objekta dél kity neatitikimy ar skirtumy vertintojas taikys pataisas.

Vertintojas iSanalizavo pirkimo-pardavimo sandorius jvykusius nuo 2025-03 ménesio ir 1-oje lentelése
pateikia V] Registry centro fiksuotus, salyginai panaSaus savo fizinémis, funkcinémis ir ekonominémis
charakteristikomis j vertinama nekilnojamaji turta, pardavimo atvejus naudotus vertei nustatyti. Vertintojas
iSanalizavo V] RC pateiktus pirkimo-pardavimo sandorius, pagal uzklausa: (Traky r. sav., sandorio objektai
- S, turto paskirtis - Kita (Zemés), Zemés naudojimo biidai - Komerc. paskirties objekty ter, sandorio tipas -
Pirkimas, sandorio data 2023-08 ... 2026-07). Pateikiami tik charakteringi pirkimo-pardavimo sandoriy
atvejai, 1-a lentele, kurie buvo parduoti per artimiausig laikotarpj, bet ne véliau nei paskutinius 36
kalendorinius ménesius. Pasirinkti kuo véliau parduoti objektai nes jie tiksliau parodo vertinamo turto vertg
vertinimo dienai.

IS visy fiksuoty pardavimy buvo pasirinkti trys palyginamieji objektai vertinamo turto rinkos vertei
nustatyti Lyginamyjy sandoriy metodu. Vertintojas stengesi parinkti kuo panasesnius j vertinamus objektus.
Sie V] Registry centro ir jmonés (sandoriy) duomenys apie parduotus objektus, esanéius toje paioje
vertinamo objekto vietoje, pagal rinkos verte formuojancias charakteristikas — vieta, paskirtj ir plotg bei pagal
uz juos sumokeéta kaing atitinka nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg ir yra naudoti vertinamo turto rinkos
vertei nustatyti. Ekstremalius - i$siskiriancius pardavimo sandorius, t. y. didZiausios ir maziausios kainos
sandorius, jeigu tokie buvo nustatyti, vertintojas atmeté kaip neatspindin¢ius rinkos tendencijy ir galimai
pardavimo atvejy taikyty papildomy, vertintojui nezinomy, salygy. Dél kity skirtumy, jei jie yra zenklus ir
gali daryti jtakg vertei, vertintojas taikys pataisas.

Zemiau yra pateikti NT objekty skai¢iavimai su detaliu skai¢iavimams naudojamo biido paaiskinimu
ir detalizavimu.

Skaic¢iavimo (suvestinése) lentelése ,,pataisyta kaina“ reiskia, kad priklausomai nuo to, koks pataisos
koeficientas buvo taikomas (daugiau ar maziau uz 1) gaunama lyginamojo objekto verté¢ Eur didesné arba
mazesne (,,pataisyta kaina“— atliekant pirmosios pataisos (rinkos salygy (laiko)) skai¢iavima — lyginamojo
objekto kainos ir pataisos koeficiento sandauga, skaiciuojant kitas pataisas - pries tai buvusios pataisytos
kainos ir pataisos koeficiento sandauga). Proporcingai pagal atlikty pataisy dydj, apskai¢iuojamas svertinis
reikSmingumo koeficientas. Svertinis reikSmingumo koeficientas apskai¢iuojamas pagal bendrg svertinio
reik§mingumo koeficiento skaic¢iavimo formulg:

PK,= P,/ LOP, (3)

n=1
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Kur:

PK - svertinis koeficientas lyginamajam objektui n;

P — pataisos suma lyginamajam objektui n;

LOP, — lyginamyjy objekty pataisy suma.

Skaiciavimy lentelése taikytos pataisos (nepriklausomai, ar jos didesnés, ar maZesnés uz 1)
susumuojamos ir apskai¢iuojamas bendras procentinis pataisy dydis kiekvienam i§ lyginamyjy objekty. Kuo
pataisy buvo taikoma daugiau, tuo konkre¢iam lyginamajam objektui tenkantis svoris vertinamojo objekto
galutiniam vertés skai¢iavimui yra mazesnis ir atvirk$ciai.

Galutiné apskaiciuota kaina apskai¢iuojama pagal formule:

N=YPK,xLV,; (4)

n=1

Kur:

N — vertinamojo objekto rinkos verté;

PK  — svertinis koeficientas lyginamajam objektui n;

LV —pataisos koeficientais pakoreguota lyginamojo objekto n kaina.

Pazymeétina, kad skaiiavimo metu gautos konkrecios vertés yra apvalinamos pagal apvalinimo taisykles iki
lygiy reiks

Skaiciuojant rinkos vert¢ Lyginamyjy sandoriy metodu, apskaiciuojant patikslinimy dydzius, palyginami
surinkti duomenys ir nustatomi Sie pataisos koeficientai: rinkos salygy (laiko), vietos ir dydzio pataisos.
Skai¢iavimuose naudojami 1 lentel¢je pateikti 1 — 3 lyginamieji objektai. Pataisos koeficientai yra
skai¢iuojami atsizvelgiant j nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg, kainy lygius bei dinamikg vertinimo
metu ir lyginamyjy objekty pirkimo-pardavimo metu. Pataisy dydziai nustatomi kokybiniais ir (arba)
kiekybiniais skai¢iavimo modeliais, procentiniais skai¢iavimo modeliais bei, kai kuriais atvejais, ekspertiniu
biidu. Ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimas, kai vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus ir
rodiklius remiantis atskiry turto objekty vertinimo patirtimi ir analize'. Kai kuriy pataisy skai¢iavimui (ploto
dydzio ir/ar pan.) jeigu prireiks, naudosime V] Registry centras sudarytus ir patikrintus modelius. Modeliams
sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty masinio vertinimo
modeliy patikimumui jvertinti panaudojama statistika. Individualiy vertinimo ataskaity vertes, spaudos ir
interneto informacija apie pasiiilos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys. Vertinimo
modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant Lyginamyjy sandoriy vertés metoda. Modeliy
specifikacija — rinkos kainoms daranciy jtaka veiksniy ir charakteristiky bei jy saveikos rysiy nustatymas.
Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés, koreliacinés matricos.
Pagrindiniai vertés skai¢iavimai atlieckami 1-no aro pagrindu, kurio gauta rinkos verté¢ bus padauginta i$
reikiamo ploto (vertinamo turto ploto).

Zemés sklypo vertés skai¢iavimas:

1 lentelé.
Sand. Dokljlmento Suma Vnt.kai Zona ADRESAS sz\vadl Paskirtis Nam_ioumo Plotas
data tipas na nimas budas
2026-01 |Pirkimo -  [400000{4000.00 [52.12|Traky r. sav., Lentvario sen.,|Zemés |Kita Komerc.paskir[1
pardavimo Eur/a Aukstieji Semeniukai, sklypas|(zemés) |ties objekty
sutartis Logistikos 8.5 teri
2025-10 |Pirkimo - 90750 |877.00 |52.11 Traky r. sav., Lentvario sen., Zemés |Kita Komerc.paskir|1.0349
pardavimo Eur/a Dédeliskés, Saltiniy g. 32  |sklypas|(Zemés) [ties objekty
sutartis teri
2025-03 |Pirkimo -  [133000(1693.00 |52.31|Traky r. sav., Lentvario sen.,|Zemés |Kita Komerc.paskir|0.7858
pardavimo Eur/a Sausiai, Sausiy g. 1 sklypas|(zemés) |ties objekty
sutartis teri

! Aleknavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas ir rinkotyra. Kaunas. 2007, 37 p.
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Vertinamas objektas

1

Analogai (lyginamieji objektai)

Trakyr. sav., Lentvario sen.,

Trakyr. sav., Lentvario sen.,

Trakyr. sav., Lentvario sen.,

Trakyr. sav., Lentvario sen.,

Kiemeliskés, Kiemeliskiy g. 1B Auk§tlej.1 Semeniukal Dédeligkeés, Saltiny g. 32 Sausiai, Sausiy g. 1
Logistikos g. 5
1 aro kaina, EUR 4000 877 1693
Vertinimo ir jvykusio sandorio data 2026,07 2026,01 2025,10 2025,03
Rink ik . 1,00 1,00 1,00
os salygy (ko) pataisa 4000,00 877,00 1693,00
Ver¢iy zona 52.31 52.11 52.12 52.31
. . . 1,28 0,76 1,00
Vietos (ver¢iy zonos) pataisa
5134,75 664,17 1693,00
Objekto bendras plotas, arais 139,71 100,00 103,49 78,58
) 0,98 0,98 0,95
Ploto pataisa 5012,50 648,36 1614,26
Fizinés buklés koeficientas Neuzstatytas stat. Neuzstatytas Neuzstatytas Neuzstatytas
Uzstatymo pataisa 1,00 1,00 1,00
5012,50 648,36 1614,26
Objekto paskirtis/btdas Kita/Komerciné Kita/Komerciné Kita/Komerciné Kita/Komerciné
Paskirties pataisa 1,00 1,00 1,00
5012,50 648,36 1614,26
Objekto aplinka ir privaziavimo salygos Salyg.panasi/Traky r. Salyg.panasi/Traky r. Salyg.panasi/Traky r. Salyg.panasi/Traky r.
. . 1,00 1,00 1,00
Aplinkos pataisa 5012,50 648,36 1614.26
Koreguota aro kaina, EUR 5012,50 648,36 1614,26
Svertinis reik$mingumo koeficientas 0,29 0,31 0,40
0,31 0,27 0,05
Svertiniai reik§mingumo koeficientai 0,69 0,73 0,95
0,29 0,31 0,40
Galutiné koreguota 1 aro kaina, EUR 2305,49
Vertinamo objekto plotas, arais 139,71
Rinkos vertés skaiiavimo seka: 2 305,49 X 139,71
Nustatyta verté, EUR 322 100
| Nustatyta tarpin rinkos vert¢, EUR [ 322 000

Pastaba: visi skaiciavimai yra atliekami VS Excel programoje sudaryta skaiciuokle.
Komentaras: Verté apskaiciuota Lyginamyjy sandoriy metodu, paremta faktiniais analogisky ir panasiy
objekty pirkimo — pardavimo sandoriais.

Taikomy pataisy biitinumo pagrindimo aplinkybés: Turto vertinimo ataskaitos §ioje dalyje vertinamo Turto
rinkos vertei nustatyti lyginamuoju metodu taikomos S§ios, (jei yra nustatytos skirtingos charakteristikos
galincios turéti jtakos vertei), lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty pirkimo — pardavimo sandoriy kainy
pataisos taikomos ploto vieneto kainai:

Sandorio tipo/Pardavimo laiko pataisa parodo rinkos vertés kitimo dydj per tam tikra laiko tarpg. Lyginamieji
objektai parduoti nuo 2025-03 mén., t. y. Zymiai trumpesniu laikotarpiu nei numato ,,Praktika®. Koeficientas

1.00.

Rinkos salygy / laiko pataisa netaikoma remiantis V] RC informacija vertinimo laikotarpiu rinka stabili aktyvumas Zemas. Pardavimy laikotarpis artimas
vertinimo datai. Zemiau yra pateikiama pataisy skaitiavimo seka.

Vertinamo turto vertés nustatymo laikotarpiu, 2026,07 vidutiné pardavimo kaina 1,00 Eur/a.

Lyginamasis obj. nr.1 buvo parduotas 2026,01 vidutiné pardavimo kaina 1,00 Eur/a. |Pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamasis obj. nr.2 buvo parduotas 2025,10 vidutiné pardavimo kaina 1,00 Eur/a. |Pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamasis obj. nr.3 buvo parduotas 2025,03 vidutiné pardavimo kaina 1,00 Eur/a. |Pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
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Vietos pataisa parodo vertés kitimo dydj priklausomai nuo objekto buvimo vietos.

Vietos (veréiy zonos) pataisa skaiiuojama remiantis VI Registry centras sudarytu modeliu -Zona SKIA(1,014), kuriame nurodoma sklypo
vietos/ver&iy zonos jtaka turto kainai. Zemiau yra pateikiama pataisy skaiciavimo seka.

Vertinamo turto vertés zona yra 52.31 jtaka Sio turto kainaiyra 1,81

Lyginamojo obj. nr.1 vertés zona yra 52.11 jtaka Sio turto kainaiyra 1,41 Vietos pataisa nustatoma: 1,81 / 1,41 = 1,28
Lyginamojo obj. nr.2 vertés zona yra 52.12 jtaka Sio turto kainaiyra 2,39 Vietos pataisa nustatoma: 1,81/ 2,39 = 0,76
Lyginamojo obj. nr.3 vertés zona yra 52.31 jtaka Sio turto kainaiyra 1,81 Vietos pataisa nustatoma: 1,81 / 1,81 = 1,00

erciy zony Zona_SKL reikSmeés
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https://www.registrucentras.lt/

DydZio (bendro ploto) pataisos koeficientas parodo vertinamo turto ir lyginamyjy objekty verc¢iy skirtumus

atsizvelgiant i jy plota.

pateikiama pataisy skaiCiavimo seka.

Ploto pataisa apskai¢iuojama remiantis V] Registry centras sudarytu modeliu - ZBpl SKF~(1,025), kuriame nurodoma sklypo ploto jtaka turto kainai/vertei. Zemiau yra

Vertinamo turto bendrasis plotas yra

11,02

a., jtaka turto kainai 0,99

Lyginamojo objekto nr.1 plotas yra
Lyginamojo objekto nr.2 plotas yra
Lyginamojo objekto nr.3 plotas yra

10,00
15,00
10,00

a., jtaka turto kainai 1,00
a., jtaka turto kainai 0,95
a., jtaka turto kainai 1,00

Ploto pataisa nustatoma: 0,99 / 1,00 = 0,99
Ploto pataisa nustatoma: 0,99 / 0,95 = 1,04
Ploto pataisa nustatoma: 0,99 / 1,00 = 0,99

Zemés sklypo plotas

ZBpl_SKF

1,012

1,1
1,0
0,9
0,8
0,7
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0,3
0,2
0,1
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Sklypo fizinés biiklés pataisa parodo rinkos vertés kitimo dydj priklausomai nuo objekto-zemés sklypo
fizinés buklés ir galimybés naudoti sklypu. Koeficientas 1.00.

Fizinés buklés/uzstatymo pataisa neskaiCiuojama remiantis V] Registry centras pateikiama informacija, priimame, kad visi sklypai voenodos ar
panagios biklés. Zemiau yra pateikiama pataisy skai¢iavimo seka.

Vertinamas turtas: Neuzstatytas stat. jtaka turto kainai 1,00

Lyginamojo objekto nr.1 : Neuzstatytas  jtaka turto kainai 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo objekto nr.2 : Neuzstatytas  jtaka turto kainai 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo objekto nr.3 : Neuzstatytas  jtaka turto kainai 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00

Paskirties pataisa parodo rinkos vertés kitimg priklausomai nuo sklypo naudojimo paskirties. Koeficientas
1,00.

Paskirties ir naudojimo biido pataisa netaikoma. Visy objekty paskirtis ir naudojimo biidas vienodas. Zemiau pateikiama pataisy skai¢iavimo seka.
Vertinamo turto yra Kita/Komerciné o jtaka turto kainai yra 1,00

Lyginamojo obj. nr.1 : Kita/Komerciné o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo obj. nr.2 : Kita/Komerciné o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo obj. nr.3 : Kita/Komerciné o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisa nustatoma: 1,00 / 1,00 = 1,00

Objekto aplinka ir privaziavimo salygy pataisa parodo rinkos vertés kitimo dydj priklausomai nuo objekto-
zemes sklypo aplinkos ir galimybés pasiekti sklypa. Koeficientas 1.00.

Aplinkos ir privaziavimo salygy pataisa nustatoma 1,00, nes vertintojas priima, kad lyginamuyjy ir vertinamo objekty aplinka ir privaziavimo salygos i§
esmés nesiskiria arba neturi esminés jtakos rinkos vertei. Visi objektai randasi Traky r.sav. ir gretimose ver&iy zonose. Zemiau pateikiama pataisy
skai¢iavimo seka.

Vertinamo turto aplinka yra Salyg.panasi/Trak o jtaka turto kainai yra 1,00
Lyginamojo obj. nr.1 aplinka yra Salyg.panasi/Trak o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisos nustatymas 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo obj. nr.2 aplinka yra Salyg.panasi/Trak o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisos nustatymas 1,00 / 1,00 = 1,00
Lyginamojo obj. nr.3 aplinka yra Salyg.panasi/Trak o jtaka turto kainai yra 1,00 pataisos nustatymas 1,00 / 1,00 = 1,00

Kitos, ¢ia nenurodytos/nekomentuotos, charakteristikos yra vienodos arba nereik§mingos ir jtakos vertei
nedaro arba ji minimali, todél pataisy neskaiciuojame.

Skaic¢iavimai. Vertinamo turto verté lyginamuoju metodu nustatoma remiantis nekilnojamojo turto pirkimo
— pardavimo sandoriy duomenimis, jy paieskai iSkeltomis salygomis, aprasytomis formulémis bei nustatytais
pataisy koeficientais.

Zemiau pateiktos skai¢iavimo sekos:

Skaiciavimy seka:
Vertintojas pritaiké skirtingus svertinius svorius, kuriy apskaiciavimo seka
1 lyginamojo objekto svertinio svorio apskaiCiavimo seka pateikiama zemiau:
031 =] 1,00 - 1,00 |+ 1,00 - 1,28 [+ 1,00 - 0,98 |+ 1,00 - 1,00 +| 1,00 - 1,00 [+ 1,00 - 1,00 |; 0,69 =1- 0,31
Svertinio koeficiento apskaiiavimo seka: 0,29 = 0,69 /(0,69 + 0,73 + 0,95).

Kiti svertiniai svoriai skai¢iuojami analogiSkai atskiroms lygmamyjy objekty 1 kv.m. koreguotoms kainoms, t.y.
2 lyginamojo objekto svertinio svorio apskaiiavimo seka pateikiama zemiau:

027 =] 1,00 - 1,00 |+ 1,00 - 0,76 |+ 1,00 - 0,98 [+ 1,00 - 1,00 [+ 1,00 - 1,00 |+ 1,00 - 1,00 |; 0,73 =1- 0,27
Svertinio koeficiento apskaiiavimo seka: 0,31 =0,73 /(0,69 + 0,73 + 0,95).
3 lyginamojo objekto svertinio svorio apskaiCiavimo seka pateikiama zemiau:

0,05 =] 1,00 - 1,00 |+ 1,00 - 1,00 [+ 1,00 - 095 [+ 1,00 - 1,00 |+| 1,00 - 1,00 [+ 1,00 - 1,00 |; 0,95=1- 0,05
Svertinio koeficiento apskai¢iavimo seka: 0,40 =095 /(0,69 + 0,73 + 0,95).
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Galutiné koreguota 1 aro kaina skai¢iuojama: = (koreguota 1 aro kaina x svertinio koeficiento) + (.....), t.y.:
( 5012,50 x 0,29 )+ ( 648,36 x 0,31 )+ ( 1614,26 x 0,40 )= 2305,49 EUR/a

Vertinamo turto verté skai¢iuojama: bendras objekto plotas x 1 aro kaina:
139,71 x 2305,49 EUR/a = 322100 EUR

Laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy: ki 1 000 eury apvalinama vienetais, nuo 1 000 iki 10 000 eury apvalinama deSimtimis, nuo daugiau kaip
10 000 eury apvalinama Simtais, nuo daugiau kaip 100 000 eury apvalinama tiikstanciais, jei skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 ar
didesnis, prie paskutinio reikSminio skaitmens pridedamas 1.

Atsizvelgus i visas apvalinimo taisykles, tarpiné rinkos verté nustatoma: 322 000 EUR.

ISvada: Atlikus nustatytos vertés patikra priimama, kad verté atitinka rinkos konjunktiirg ir gali biti
naudojama.

ISVADA DEL TURTO VERTES

. Si Turto vertinimo ataskaita yra atlikta vertinimo paslaugy sutarties pagrindu.

. Remiantis tarp Darijaus Grigo ir uzsakovo sudaryta Sutartimi, visos autorings teisés priklauso Darijui
Grigui. Sj Turto vertinimo ataskaita yra konfidencialus dokumentas ir yra skirtas uzsakovui. Si Turto
vertinimo ataskaita negali buti teikiama tretiesiems asmenims arba vieSinama atsizvelgiant j Turto vertinimo
ataskaitos nurodyta tikslg ir atvejj. Turto vertinimo ataskaita galioja tik ja pateikus pilna apimtimi, naudojant
nurodytu tikslu ir atveju.

. Turto vertinimas buvo atliktas, norint suzinoti turto rinkos vertg. Vertintojo nuomone, nekilnojamojo
turto, kurio verté apskaiciuota Rinkos pozitiriu/Lyginamyjy sandoriy metodu objektyviai parodo vertinamo
turto verte atviroje rinkoje.

. Atlikus nustatytos vertés patikra priimama, kad vertés atitinka rinkos konjunktiirg ir gali biiti
naudojamos.

. Vertintojas pazymi, kad neatsako uz uzsakovo pateikty duomeny netiksluma, pasléptus defektus ir
nustatytg turto verte, jei pateikti duomenys turéjo jtakos vertés nustatymui.

. Vertintojas neatliko detalaus vertinamo turto uZter§tumo ir, jei tai statinys, konstruktyvo elementy
tyrimo.

. Vertintojo nuomone vertinamas turtas sudaro uzbaigta visuma, o jo paskirtis neatitinka esamo
panaudojimo, o alternatyvus panaudojimas yra prekybai ir yra nenagrin¢jamas.

. Vertintojas pazymi, kad iSvada parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir vertintojo ar kity asmeny

i8kilo gincas dél turto vertés nustatymo. Turto vertinimo ataskaita, kurios sudedamoji dalis yra iSvada,
parengta paslaugy sutarties pagrindu.

. Vertintojo nuomoné dé¢l vertinamo turto vertés galioja tik jvertinimo datai. Vertintojas neprisiima
isipareigojimy d¢l turto vertés pasikeitus turto naudojimo salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali
ivykti ataskaitg pateikus vertinimo uzsakovui.

. Vertinamo objekto pardavimo kaina gali skirtis nuo apskaiciuotos rinkos vertés, priklausomai nuo
rinkos salygy, susiklosc¢iusiy objekto pardavimo metu, nuo pirkéjo ar/ir pardavejo sutarty mokejimo salygy
ir terminy, nuo ypatingy pirkéjo likesciy ar kity vertintojui vertinimo metu nezinomy aplinkybiy.

. Nustatyta rinkos verté parodo vertinamo objekto vert¢ jo esamos fizinés biklés, naudojimo ir
vertinimo dienos rinkos konjunktiiros saglygomis. Kintant Sioms saglygoms vertinamo turto verté gali kisti
priklausomai nuo $iy salygy kitimo tendencijy ir krypti.

. Vertintoja neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu biidu dél atlikto jvertinimo, iSskyrus oficialy
teismo kvietimg. Pageidaujant, kad Sios Turto vertinimo ataskaitos autorius stoty prie§ teisma ar kita
teisingumo institucijg procese, susijusiame su $iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas iSankstinis susitarimas
kiekvieng karta numatantis papildomg atlyginimg ir pakankamai laiko pasiruo$imui.
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1,3971 ha ploto, Kitos paskirties, Komercinés paskirties objekty teritorijos naudojimo budo,
Zemés sklypo, Unikalus Nr. 7940-0003-0257, esancio Trakuy r. sav., Lentvario sen., Kiemeliskiy k.,
KiemeliSkiy g. 1B, rinkos verté 2026-07-10 dienai, nustatyta Rinkos pozitriu/Lyginamyjuy
sandoriy metodu yra 322 000 eury (Trys Simtai dvideSimt du tikstanciai euru).

Turto vertintojas Darijus Grigas
Kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000506, iSduotas 2008-02-04;

Tai yra paskutinis Sios ataskaitos puslapis
neskaitant su ataskaita pateikiamy priedy.



