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Privalomasis turto vertinimo atvejis, kai to pageidauja
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Rinkos vertés nustatymas jkeitimui Lietuvoje veikian€ioms
kredito jstaigoms

UAB , Lituka“ ir Ko (jmonés kodas 135774444)

Klaipéda, 2026 m. spalis

Vertinimo uzsakovas ataskaita ir jos iSvadomis gali vadovautis savo nuozidra. Skelbti, dauginti, cituoti ar kitaip
vieSai panaudoti ataskaitg tretieji asmenys gali tik gave uzsakovo (turto savininko) sutikima.

Ataskaitoje yra 29 lapai teksto, 13 lapy priedy, i$ viso 42 lapai. Paruosti du ataskaitos egzemplioriai, i$ kuriy vienas
skirtas UZsakovui (turto savininkui), o antrasis lieka UAB ,Lituka“ ir Ko archyve.
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ATASKAITOS Nr. LL0-61002 SANTRAUKA

Vertinimo uzsakovas: MB ,Vézliukas® (jmonés kodas 304430924), buveiné — Verknés g. 4A,
Aukstadvaris, Traky r., LT-21255, Klaipédos r. sav., jregistruota Juridiniy asmeny registre, tvarkytoja
valstybés jmoné Registry centras (Studenty g. 39, Vilnius).

Vertinamo turto savininkas (-ai): MB ,Vézliukas® (jmonés kodas 304430924), buveiné — Verknés g.
4A, AukStadvaris, Traky r., LT-21255, Klaipédos r. sav., jregistruota Juridiniy asmeny registre, tvarkytoja
valstybés jmoné Registry centras (Studenty g. 39, Vilnius).

Vertinamo turto adresas: Taikos pr. 30-68, LT 91219 Klaipéda.

Vertinamas turtas: butas su bendro naudojimo patalpa, pazymeéta: a-18(1/2 i$ 6.96 kv.m, t.y. 3.48 kv.m)
(unikalus Nr. 4400-5146-3594:5551), bendras plotas — 210.92 kv. m, gyvenamasis plotas- 165.72 kv. m,
naudingas plotas- 210.92 kv. m, statybos metai — 1973, paprasto remonto metai — 2021-2024, blokeliy
maro konstrukcijos gyvenamajame name 1U6/b (unikalus Nr. 2197-3005-4017).

Vertinamo turto nuosavybés pagrindas:
e 2025-10-09 Pirkimo-pardavimo sutartis Nr. 7164.

Juridiniai faktai:
e Jrasy néra.

Kitos daiktinés teisés:
e Hipoteka, jrasas galioja nuo 2025-10-15.

Vertinimo atvejis: Privalomasis turto vertinimo atvejis, kai to pageidauja uzsakovas.
Vertinimo tikslas: Rinkos vertés nustatymas jkeitimui Lietuvoje veikian€ioms kredito jstaigoms.

Vertinamo turto apzitiréjimo data: 2026 m. spalio mén. 01 d.
Vertés nustatymo diena: 2026 m. spalio mén. 01 d.
Ataskaitos suraSymo data: 2026 m. spalio mén. 08 d.

ISvada dél vertinamo turto, Taikos pr. 30-68, LT-91219 Klaipédos m., vertés:

Eil. . . . Sp;eg?/g:tz/ Bendras .Nustatyta.
Pavadinimas Unikalus numeris ENK | rinkos verte,
Nr. remonpo plotas Eur
metai
A B C D E F G
Butas su bendro naudojimo patalpa, . 1973/ 210.92
L | paymeta: a-18(L/2 5 6.96 kv.m ty. 3.48 kv.m) | +400-5146-3894555 | 5001 5050 | “um | © 459.000
IS viso: 459.000

ENK- energinio naudingumo klasé.

Galutiné iSvada: Pasinaudoje turima informacija, atsizvelge | vertinamo turto panaudojima,
rizikas, susijusias su objekto galimu iSvystymu, kitus veiksnius bei rinkos konjunktiros salygas,
vertintojai nustaté, kad vertinamo turto, esancio Taikos pr. 30-68, Klaipéda, rinkos verte, nustatyta rinkos
pozitrio lyginamyjy sandoriy metodu, vertinimo dienai (2026-10-01), yra 459.000 Eur (keturi Simtai
penkiasdesimt devyni tiikstanciai eury).

Turto vertintojui néra zinoma apie gincus, iSkilusius tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmonés ar kity
asmeny dél vertinamo turto vertés nustatymo.

Si ataskaita parengta i$vadoje dél turto vertés nurodytu tikslu ir vertintojas neprisima
atsakomybés uz jos panaudojima, nepasikonsultavus su ataskaitos autoriais, kitiems tikslams.
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Pastabos:

o Vertés apskaiCiuotos be pridétinés vertés mokescCio (PVM) darant prielaidg, kad visi
duomenys vertés apskaiCiavimui rinkos pozidrio lyginamyjy sandoriy metodu ir santykiniam iSskyrimui
jkeitimo tikslu buvo naudoti be pridétinés vertés mokescio ir nejvertinant Sio mokescio jtakos.

= Vertinamo nekilnojamojo turto verté nustatyta esant dabartinéms naudojimo sglygoms,
esamai apziuaréjimo dienai turto baklei. Vertintojas neprisiima atsakomybés dél nustatytos turto vertés,
pasikeitus vertinamo nekilnojamojo turto naudojimo saglygoms, turto baklei.

= Turto verté buvo nustatyta su salyga, kad jis bus parduotas pirkéjui toks koks yra, be jokiy
sutartiniy suvarzymy ar apribojimy. Jstatymy, norminiy reikalavimy, reglamenty, nuostaty ar kodeksy
pazeidimai gali turéti jtakos turto kainai, kuri gali bati sumokéta uz vertinama turtg atviroje rinkoje.

= FaktiSka vertinamo turto kaina gali skirtis nuo apskai€iuotos vertés priklausomai nuo rinkos
salygy susiklos€iusiy objekto pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokéjimo saglygu,
arba pasikeitus rinkos konjunktdrai.

UAB ,Lituka“ ir Ko turto vertintojas Algirdas BendaravicCius
Kvalifikacijos pazymeéjimas:
Nr. A 000254 (iSduotas 2001-07-04)

UAB ,Lituka“ ir Ko jgaliota atstove Indré Lomonosoviené
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1. BENDROJI DALIS

1.1. Vertinimo uzsakovas ir uzduotis

MB ,Vézliukas® (j.k. 304430924) nuosavybés teise priklausantis nekilnojamasis turtas jvertintas ir
jvertinimo ataskaita parengta MB ,VéZliukas® (j.k. 304430924) uzsakymu pagal 2026 m. spalio 01 d. turto
vertinimo sutartj Nr. LL0O-61002. Sutartj jvertinti turtg pasirasé uzsakovas MB ,VézZliukas“ (j.k.
304430924), atstovaujama jmonés vadovo Viducio Mongino ir ir UAB “Lituka” ir Ko (j.k. 135774444) turto
vertintoja Indré Lomonosoviené, veikianti pagal 2026-01-02 d. UAB ,Lituka“ ir Ko jgaliojimg Nr. V-200.

1.2. Turto vertintojai

Vertinimo objektus jvertino ir turto vertés nustatymo ataskaitg parengé UAB ,Lituka“ ir Ko, esanti
S. Zukausko g. 49, Vilnius, jmonés kodas 135774444, jregistruota Juridiniy asmeny registre, tvarkytoja
valstybés jmoné Registry centras (V. Kudirkos g. 18, Vilnius), turto vertinimo priezidros tarnybos jraSymo
j iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turin€iy teise verstis asmeny sgradg pazyméjimas Nr. 000056,
iSduotas 2012-08-01, profesinés civilinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) LT26-TVCA-
00000089-2 (toliau vadinama ,Turto vertintojas®), turto vertintojas Algirdas Bendaravicius (nekilnojamojo
turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000254, iSduotas 2001-07-04).

Kvalifikacinius pazyméjimus iSdavé Audito, apskaitos ir turto vertinimo institutas. Pazyméjimy
galiojimo laikas neterminuotas.

Ataskaitg patvirtino UAB ,Lituka“ ir Ko jgaliota atstové Indré Lomonosoviené, veikianti pagal
2026-01-02 jgaliojimg Nr. V-199.

1.3. Bendrosios savokos ir apibrézimai

Privalomasis turto arba verslo vertinimas — turto arba verslo vertés nustatymas, atsizvelgiant j
individualias turto arba verslo savybes, atliekamas teisés akty, kuriuose reikalaujama atlikti tokj vertés
nustatyma, nurodytais atvejais, siekiant uztikrinti vieSuosius ir (arba) privacius interesus.

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
proceduros ir tvarka nustatytos teisés aktuose ir standartuose.

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

Turtas — materialiosios, nematerialiosios ir finansinés vertybés.

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — Zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
negali bati perkeliami iS vienos vietos | kitg nepakeitus jy paskirties ir iS esmés nesumazinus jy vertés,
taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripazjsta jstatymai.

Turto arba verslo verté (toliau — verté) — pinigy suma idreiSkiamas privalomojo turto arba
verslo vertinimo rezultatas, nustatytas atsizvelgiant | privalomojo turto arba verslo vertinimo tikslg
atitinkantj turto arba verslo vertés pagrindg ir turto arba verslo vertinimo pozidrj ir metoda, kaip jie
suprantami Tarptautiniuose vertinimo standartuose arba Europos vertinimo standartuose.

Rinkos verté - apskaiCiuota pinigy suma, uz kurig galéty biti perduotas turtas jo vertés
nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg norin€io parduoti pardavejo ir norincio
pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai,
apdairiai ir be prievartos (Europos vertinimo standartai, 2025).

Europos vertinimo standartai — Europos vertintojy asociacijos grupés parengti ir patvirtinti
dokumentai, kuriuose nustatomi turto arba verslo vertinimo metodiniai reikalavimai.

Tarptautiniai vertinimo standartai — Tarptautinés vertinimo standarty tarybos parengti ir
patvirtinti dokumentai, kuriuose nustatomi turto arba verslo vertinimo metodiniai reikalavimai.



1.4. Darbo apimties apraSymas

Vertintojai pazymi, kad Sis turto vertinimas pradétas gavus vertinimo uzsakovo praSymag nustatyti
turto verte ir uzdarajai akcinei bendrovei ,Lituka“ ir Ko sudarius su uzsakovu raSyting vertinimo sutartj
irfarba technine uzduot;.

Su uzsakovu sudaryta techniné uzduotis, kurioje su vertinimo uzsakovu yra suderinta darbo
apimtis (kaip to reikalauja TVS 101 standartas).

Vertintojai patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta:

¢ turto vertintojas Algirdas BendaraviCius profesionaliai apzidréjo vertinama turtg;

e apzilra buvo atlikta pagal uzsibréztg viso vertinamo turto apimtj;

e surinko vertinamo turto arba verslo egzistavimo patvirtinimo dokumentus (jy kopijas). Jie yra
pateikiami Sios ataskaitos prieduose.

Apzilros metu vertinamas turtas buvo nufotografuotas atsizvelgiant j galiojanc€ius reikalavimus
apibréztus Tarptautiniais vertinimo standartais (TVS‘2025), Europos vertinimo standartais (EVS 2025),
kitais teisés aktais ir standartais. Turto nuotraukos pateikiamos turto vertinimo ataskaitoje.

Vertintojas, atlikes apzitrg, surasé Sios vertinimo ataskaitos prieduose pridedamg apZzitros akta.

Vertintojai patvirtina, kad nustatant vertinamo turto verte, atsizvelgé j vertinimo sritj, tikslg ir
surinko duomenis apie:

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

« vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktdrg ir finansavimo saglygas;

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

« turto arba verslo plétros galimybes ir (arba) alternatyvy panaudojima.

Svarbiausi surinkti duomenys, faktai ir vertintojy iSvados yra pateikiami Sios ataskaitos skyriuose
(2r. ,Vertinamo turto juridiné - techniné charakteristika®, ,Vertinamo turto apradymas®, ,Nekilnojamojo
turto sektoriaus apzvalga bei rinkos konjunktara® ir kt.). Vertintojai naudojosi informacija, kuri jiems buvo
pateikta ir (arba) vieSai prieinama. Surinkty ir naudoty duomeny Saltiniai yra pateikiami Sios ataskaitos
skyriuje ,Informaciniai Saltiniai“.

Remiantis auk$ciau iSvardintais veiksmais ir jy rezultatais, turto apzitiros metu ir vertinimo eigoje
surinkta ir apibendrinta informacija, buvo atlikti skai€iavimai ir pateikta iSvada apie vertinamo turto verte
bei surasyta turto rinkos vertés nustatymo ataskaita.

1.5. Vertés nustatymo pagrindas
Atsizvelgiant j vertinimo tikslg ir atvejj, turto vertinamas atliekamas rinkos vertés pagrindu.
1.6. Turto vertés nustatymo principai

Vertinimas atliekamas naudojantis Siais teisiniais, metodologiniais ir informacijos Saltiniais:
Lietuvos Respublikos privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymu 2024 m. balandzio 25 d. Nr. XIV-2575
(Teisés akty registras, 2024-05-02, Nr. 8216), Tarptautiniais vertinimo standartais (TVS 2025), Europos
vertinimo standartais (EVS 2025) bei kitais teisés aktais.

Uzsakovui pateikiama turto vertinimo ataskaita, kurios apimtys ir turinys yra reglamentuojami
Lietuvos Respublikos privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymu 2024 m. balandzio 25 d. Nr. XIV-2575
(Teisés akty registras, 2024-05-02, Nr. 8216), Tarptautiniais vertinimo standartais (TVS‘2025), Europos
vertinimo standartais (EVS 2025) bei kitais teisés aktais. Tarptautiniais vertinimo standartais arba
Europos vertinimo standartais vadovaujamasi tiek, kiek jie nepriestarauja Sio jstatymo ir kity teisés aktuy,
kuriuose nustatomas reikalavimas atlikti vertinima, nuostatoms.

Turto vertinimas atliekamas vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir
ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais, laikantis teisingumo, protingumo, saziningumo,
nuosavybés nelieCiamumo, sutar€iy laisvés, vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio
apibréztumo ir neleistinumo piktnaudziauti teise principy, taikant teiséty, pagristy lukesciy ir interesuy,
apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu arba verslu ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo
kriterijus.

Vertinimo metu gautas rezultatas nebdtinai turi bati suprastas kaip pinigy suma, kurig potencialus
pirkéjas privalo sumokéti. Galutiné kaina paprastai nustatoma derybose tarp suinteresuoty Saliy.
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Vertintojas pazymi, kad su uzsakovu nesusijes nei turtiniais, nei giminystés rySiais, neturi jokiy
interesy | vertinamg turtg, o atlyginimas uz darbg nepriklauso nuo nustatytos turto vertés, todél
vertinimas yra objektyvus.

Vertintojas pripaZjsta, kad vertinimo iSvady tikslumas priklauso nuo jo disponuojamy rinkos
monitoringo rezultaty, statistiniy duomeny patikimumo, vertintojy zZiniy ir praktinés patirties.

Vertintojas pazymi, kad TVS ir EVS reikalavimus, privaloma pasirinkti tinkamus vertinimo
pozilrius. Siekiant nustatyti vertés pagrindg atitinkan&ig verte, galima taikyti vieng arba daugiau
vertinimo pozidriy:

- rinkos pozilris,

- pajamy pozidris,

- iSlaidy pozitris.

Turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos
vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais ir modeliais Siuose standartuose
nustatytais vertinimo atvejais. Gali buti taikomi Sie turto vertinimo metodai:

¢ lyginamyjy sandoriy metodas;
pakeitimo iSlaidy metodas;
atkdrimo i8laidy metodas
diskontuoty pinigy srauty (DPS) metodas;
kapitalizavimo metodas;
kiti TVS ir EVS iSvardinti metodai ir jy deriniai.

AuksSciau iSvardinti metodai gali turéti kelis skirtingus metody taikymo bidus.
1.7. Vertinimo metody parinkimas

Pasirinkdami vertinimo metodus, vertintojai atkreipia démesj j kelias turto vertinimo metody
pasirinkimg lemiancias aplinkybes:

¢ Vertinimo objektas néra specialios paskirties arba rinkoje retai pasitaikantis turtas. Todél iSlaidy
poziuriu, kuris labiau atspindi statybiniy medziagy bei darby verte nei realig rinkos verte, nebuvo
taikytas rinkos vertés skaiCiavimui.

e Vertintojy nuomone, buty/namy nuomos verslas Lietuvoje dar néra pakankamai iSvystytas,
lyginant su kitomis Europos valstybémis, kad jj baty galima traktuoti kaip verslg, generuojantj
tvarias pajamas, sudarandias vertinamo nekilnojamojo turto vertés pagrindg. Siuo metu
reikalaujama grgzos norma is investicijy j nekilnojamajj turtg yra zymiai aukStesné uz graza, kurig
investuotojas gauty investaves | gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turtg. Todél Sis
segmentas, daugeliu atvejy, yra fiziniy asmeny, turin€iy laisvg nekilnojamajj turtg, papildomy
pajamy $altinis, o ne nuolatinis verslas. Sis faktorius jtakoja ir tai, kad oficialiuose duomeny
Saltiniuose (V] ,Registry centras“) néra pakankamos nuomos sandoriy duomeny imties,
pakankamos vertés skaiCiavimui pajamy metodu. Dél Siy priezasCiy pajamy poziurio atsisakyta.

o Dél pakankamo lyginamuyjy objekty skaiiaus, remiantis pirkimo—pardavimo sandoriy duomeny
baze bei pasitla didZiuosiuose nekilnojamojo turto portaluose, vertintojai objekto vertés
apskaiciavimui taikys rinkos poziurio lyginamuyjy sandoriy metoda.

1.8. Tyrimo apimtis ir vertintojo atsakomybés ribos

Vertinamo turto verté nustatyta pagal Sioje ataskaitoje nurodytos datos bikle ir naudojimo
salygas. Turto vertintojas pazymi, kad per laikotarpj nuo turto apzidros iki ataskaitos suraSymo datos
turto baklé iS5 esmés nepasikeité.

Vertintojai pazymi, kad per laikotarpj nuo turto apzitros iki ataskaitos suraSymo datos del galimy
normalaus rinkos veikimo sutrikimy (kaip pvz. COVID-19 koronaviruso sukeltos pandemijos), t. y. dél
unikaliy veiksniy (gamtiniy, politiniy, ekonominiy), kuriy nebuvo galima numatyti, gali bati paveikta
nekilnojamojo turto rinka. Tokie jvykiai mazina pasitikéjima pagrindine informacija, gali bati nepaisoma
bdtiny rinkos duomeny arba stebimi duomenys gali biti neadekvatus situacijai. Dél precedento
neturin€iy pakitusiy rinkos salygy gali bati sunku susidaryti nuomone apie turto verte tokiomis
saglygomis.Todél gali atsirasti vertintojo nustatytos turto vertés neapibréztumas ir vertés nustatymo datai
nustatyta nekilnojamojo turto verté gali bati netiksli. NeapibréZtumg gali lemti ir nepakankami duomenys
apie poky¢iy jtaka rinkos sandoriams.
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Vertintojas pazymi, kad vertés nustatymo dienos datai tiriamojo (vertinamo) turto rinkos verte yra
nustatyta remiantis turimais rinkos duomenimis ir vertintojo apskaiCiuota ir iSreik§ta nuomoné apie
nagrinéjamo turto verte yra vertés nustatymo dienos datai.

Pazymétina, kad pateikdamas verte vertinimo dienai, vertintojai aiSkiai nurodé palyginamuosius
duomenis, kuriais remiasi, ir nurodo, kad, dél galimy rinkos neapibréztumy ateityje, nekoreguoja (zemyn
arba aukstyn) rinkos duomeny, nes néra faktiniy rinkos duomeny korekcijai taikyti ir tai aiSkiai nurodoma
vertinimo ataskaitoje. Tokiu atveju ataskaitoje nurodyta rinkos verté vertés nustatymo datai ir ataskaitos
atidavimo datai yra vienodos, net ir turint informacijos apie jvykius, kurie jvyko per laikotarpj nuo turto
apziaros ir vertés nutatymo datos iki ataskaitos suraSymo datos.

Vertintojas pazymi, kad auk&Ciau tekste aptartos aplinkybés pateiktos su UZzsakovu suderintose
sutarties ir techninés uzduoties sglygose.

Uzsakovui rekomenduotina nuolat tikrinti vertinimo objekto turto verte, kei€iantis rinkos sglygoms
ir konjunktdrai. Objektas vertinamas darant prielaidg, kad nuosavybés teisé | turtg ir jo dalis néra
apribota, nevyksta, neturi vykti ir negresia joks teismo procesas, tyrimas ar kitoks aidkinimasis, kuris
turéety jtakos turtui bei savininky nuosavybés teiséms j jj iSskyrus tas, kurios ataskaitoje yra paminétos.

Vertintojas detaliai netyré vertinamo turto nuosavybés teisiy. Nebuvo atliekama iSsami
nuosavybés teise patvirtinanciy dokumenty ekspertizé.

Vertinimo uzduotis neapémé pastato ir statiniy ekspertizés, todél turto vertintojas neprisiima
atsakomybés uz galimg paslépty defekty, kuriy nebuvo galima nustatyti vizualinés apzidros metu, jtakg
nustatytai vertei. Tai pat nebuvo atliktas aplinkosauginis nekilnojamojo turto jvertinimas, netikrintas
galimas vertinamo turto uzterSimas pavojingomis ir toksinémis medziagomis.

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 jtakojo vertés nustatyma.

Vertintojas neprisiima jsipareigojimy deél nustatytos turto vertés, pasikeitus turto naudojimo
salygoms ar po jvykiy bei sprendimy, kurie gali atsirasti po Sios ataskaitos pateikimo.

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.

Si ataskaita parengta tik auk$&iau nurodytu atveju ir tikslu, o vertintojas neprisiima atsakomybés
uz jos panaudojima kitais tikslais, iSskyrus, kai tai suderinta su vertintoju.

Vertintojas pareiSké nepriklausomg nuomone.

1.9. Kitos salygos ir aplinkybés, specialiosios prielaidos

Vertinamas turtas yra jkeistas. Si aplinkybé, vertintojy nuomone, neturi tiesioginés jtakos
vertinamo turto rinkos vertés apskaiciavimui. Todél j Sig aplinkybe skaiCiavimuose nebuvo atsizvelgta.

Kity salygy ir aplinkybiy, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo atsizvelgta,
vertintojas neuzfiksavo.

Sioje ataskaitoje nebuvo taikytos specialios sglygos, prielaidos ir aplinkybés.

1.10. Patvirtinimas, kad vertinimas buvo atliktas pagal Tarptautinius vertinimo standartus,
Europos vertinimo standartus ir nepazeidziant BDAR reikalavimy

o Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita suraSyta pagal Tarptautinius vertinimo
standartus. Vertinimo dieng galiojo 2025 metais patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai;

o Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita suraSyta pagal Europos vertinimo
standartus. Vertinimo dieng galiojo 2025 metais patvirtinti Europos vertinimo standartai (9-asis leidimas);

e Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita suraSyta vadovaujantis BDAR
reikalavimais. Vertinimo dieng galiojo 2018 metais patvirtintas Bendrasis duomeny apsaugos
reglamentas.

e Vertintojas patvirtina, kad vertinimas atliktas ir ataskaita suraSyta atsizvelgiant j ,Bazelis 11
standarty, Kapitalo reikalavimy reglamentg (ES) 2024/1623 (CRR) ir Europos vertinimo standarty 2-ojo
EVTT ,Vertinimas hipotekinio skolinimo tikslais — apdairiai konservatyvis vertinimo kriterijai“
reikalavimus.



1.11. Informacijos Saltiniai

Atlikdamas darbg turto vertintojas naudojosi uzsakovo pateikta ir kita medziaga:

= LR privalomojo turto ir verslo vertinimo jstatymu 2024 m. balandzio 25 d. Nr. XIV-2575;

=  Tarptautiniais vertinimo standartais TVS,;

=  Europos vertinimo standartais EVS;

= nekilnojamojo turto objekto kadastriniy matavimy byla;

= Valstybés jmonés Registry centras Nekilnojamojo turto registro centrinio duomeny banko
iSrasu;

= UABLituka® ir Ko duomeny baze apie nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje;

= Lietuvos turto vertintojy asociacijos mokymo kursy, sesijy ir seminary medZiaga (2010 —
2026);

= www.registrucentras.lt (Nekilnojamojo turto ir jo rinkos Alytaus miesto savivaldybés

teritorijoje apibudinimas).

atliktais turto natdriniais stebéjimais, dokumentine analize ir fotonuotraukomis;

UAB ,Lituka“ ir Ko atlikty darby archyvu;

informacija ir paaiSkinimais gautais turto apZidros metu.

Rekomendacijos lyginamojo metodo taikymui ,Pataisos kriterijy jtaka biury,

gamybinés/sandéliavimo ir prekybos/komercinés paskirties turto tipams” 2023 Nr. 2 (2

leidimas). Prieiga internete: https://aprj.lt/surveys-reports/?lang=It

2. VERTINAMO TURTO APRASYMAS
2.1. Objekto lokalizacija ir aplinkos charakteristika

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 apskri€iy ir 60 savivaldybiy (2.1 pav.). Apskritis yra aukstesnysis
administracinis vienetas. Ji sudaroma i$§ savivaldybiy teritorijy, pasizyminc€iy socialiniy, ekonominiy ir
etnokultdriniy interesy bendrumu. 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). Savivaldybiy teritorijos
susideda i§ gyvenamuyjy vietoviy, kurios skirstomos j miesto ir kaimo gyvenamasias vietoves. Miesto
gyvenamosioms vietovéms priskiriami miestai, kaimo gyvenamosioms vietovéms — miesteliai, kaimai ir
viensédziai.

1 pav. Klaipédos m. sav. geografiné vieta Salies zemélapyje.

Klaipéda — seniausias Lietuvos miestas, 1252 m. pirmgkart paminétas Memelburgo vardu.
Miestas yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje. Klaipédos miesto savivaldybés teritorija 1 paveiksle
pazyméta pasvirais broksniais. Miestas vakaruose ribojasi su Baltijos jura, Siauréje, pietuose ir rytuose —
su Klaipédos rajono savivaldybe. Klaipédos miesto savivaldybés ir Klaipédos apskrities centras —
Klaipédos miestas. Tai treCias pagal dyd;j Lietuvos miestas, stambus Salies transporto mazgas, kuriame
susijungia jdros, sausumos ir geleZinkelio keliai. Bendras miesto plotas — 9 800 ha (0,15 proc. 3alies
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teritorijos ploto). Miestas uzima labai patogig geografine padétj Baltijos jiros regione. Tai neuz$glantis
uostas prie Baltijos jlros ir KurSiy mariy. Per miestg pratekanti Danés upé dalina jj j dvi dalis. Atstumas
nuo Klaipédos m. iki Vilniaus m. - 320 km, iki Kauno m. — 220 km, iki Palangos m. — 28 km.

Valstybés duomeny agentiros duomenimis, 2025 m. pradzioje Lietuvoje gyveno 2 890 664
nuolatiniai gyventojai. Nuo 2024 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skai€ius Lietuvoje padidéjo 4 773
gyventojais. Nuolatiniy gyventojy skaiCiaus pokytj per 2024 m. Iémé teigiama neto tarptautiné migracija —
imigravo 23 140 zmoniy daugiau nei emigravo, ir neigiama natdrali gyventojy kaita — miré 18 367
Zmonémis daugiau negu gimé kuadikiy. Nepaisant blogesnio bendrojo gimstamumo rodiklio (palyginti su
2023 m., 2024 m. kadikiy gimé apie 7,5 proc. maziau) ir didelio mirtingumo, praéjusiais metais dél
didelés imigracijos bendras nuolatiniy gyventojy skaiCius iSaugo. Valstybés duomeny agentiros
duomenimis5, 2025 m. pradzioje 68,51 proc. nuolatiniy Lietuvos gyventojy gyveno miestuose, 31,49
proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojai sudaré 63,07 proc. visy nuolatiniy Lietuvos gyventojy.
2025 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo 44,3 Zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje Klaipédos m. sav.

, 165000 59 279 160979
7
160000 156 745
155000 152 237,

150000 155 008

145000

2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaicius mety pradzioje.

Valstybés duomeny agentiros duomenimis, 2025 m. pradZioje Klaipédos miesto savivaldybéje
gyveno 160 979 nuolatiniai gyventojai, tai yra 1 700 gyventojy (1,07 proc.) daugiau nei 2024 m. Per
pastaruosius 5 metus nuolatiniy gyventojy skaiCius Klaipédos miesto savivaldybéje padidéjo 8 971
gyventoju (5,90 proc.). Darbingo amziaus zmonés sudaré 61,66 proc. (99 255 asmenys) nuolatiniy
savivaldybés gyventojy. 2025 m. pradzioje gyventojy tankis Klaipédos miesto savivaldybéje buvo 1643,5
Zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Valstybés duomeny agentiros duomenimis, nuo 2020 m. Lietuvoje fiksuojamas teigiamas neto
tarptautinés migracijos skaicius (2.3 pav.): 2020 m. — 20 775, 2021 m. — 19 653, 2022 m. — 72 097, 2023
m. — 44 994 ir 2024 m. — 23 140. 2024 m. i$ Salies emigravo 28 705 gyventojai, t. y. 32,35 proc. daugiau
nei 2023 m., imigravo — 51 845 asmenys, t. y. 22,25 proc. maziau nei pries metus. 2022 m. pirma kartg
visose Lietuvos apskrityse emigranty skai€ius buvo mazesnis nei imigranty, 2024 m. Si tendencija isliko
visose savivaldybeése, iSskyrus Utenos rajono. 18 viso dél migracijos nuolatiniy gyventojy Lietuvoje per
penkerius metus (2020-2024 m.) padaugeéjo 180 659 Zmonémis

Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija Klaipados m. sav.
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3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija

Klaipédos miesto savivaldybéje neto tarptautinés migracijos skai¢ius 2020-2024 m. buvo
teigiamas. 2024 m. iS Klaipédos miesto savivaldybés emigravo 2 344 gyventojai, imigravo — 5 119
asmenys, neto tarptautiné migracija buvo teigiama — 2 775 zZzmonés. IS viso dél tarptautinés migracijos
nuolatiniy gyventojy skai€ius Klaipédos miesto savivaldybéje per penkerius metus (2020— 2024 m.)
padidejo 17 087 Zmonémis.

Lietuvos banko 2025 m. kovo mén. Lietuvos ekonomikos apzvalgoje nurodoma, kad Lietuvos
ekonomika ir toliau yra atspari. 2024 m. antrgjj pusmet;j Lietuvos ekonomikos ketvirtiné plétra vél priartéjo
prie ilgalaikio plétros tempo. Labiausiai prie Sio atsigavimo prisidéjo atsigaunantis namy dkiy vartojimas.
Jis 2024 m. paskutinj ketvirtji buvo 4,9 proc. didesnis nei prie§ metus ir reikSmingai virSijo pastarojo
deSimtmecdio vidurkj. Labiausiai prie tokios namy Ukiy vartojimo raidos prisideda atsigaunantis
trumpalaikio vartojimo prekiy ir augantis paslaugy vartojimas. Kito vidaus paklausos veiksnio — investicijy
— raida buvo maZiau palanki. Po spartaus augimo 2021-2023 m., 2024 metais investicijos sumenko.
Tiesa, jy apimtis, lyginant su Salies bendruoju vidaus produktu (BVP), tebéra istoriSkai auksto lygio. 2024
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m. treCigjj ketvirtj, lyginant su ankstesniu ketviriu, ekonomikos aktyvumas padidéjo 1,1, o ketvirtgjj
ketvirti — 0,8 proc. ir, vertinant bendrai, virijo ilgalaikj vidurkj. Sios tendencijos Iémé, kad 2024 m.
Lietuvos BVP buvo 2,7 proc. didesnis nei prie§ metus. 2024 m. antrojo pusmecio ekonomikos augimas
buvo plataus masto — didéjo beveik visy ekonominiy veikly pridétiné verté, o prie to daugiausia prisidéjo
apdirbamoji gamyba ir prekyba, reikSminga jtakg daré ir kitos paslaugos. Taciau transporto ir saugojimo
veikla susidiré su didesniais sunkumais — Sios veiklos sagstingis buvo nulemtas vangios ES ekonomikos
raidos ir susidariusio pervezimy pajegumy pertekliaus Vakary rinkose. Lietuvos banko ekonomistai
prognozuoja Lietuvos ekonomikos plétrag, stipréjima. Tai lems palengva atsigaunanti iSorés paklausa,
toliau didéjanti namy Okiy perkamoji galia, kuri skatins vartojima, bei dél didéjanCiy ES paramos fondy
srauty ir menkstanCio ankséiau grieztintos pinigy politikos poveikio auganéios investicijos.
Prognozuojama, kad 2025 metais realusis BVP bus 2,9 proc. didesnis nei pernai, o 2026 ir 2027 m. augs
po 3,0 proc.

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
6,4 % = 19,7 %
20
15
10
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5 179 ’ 07 %
00 0,4 % o

2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2024 m 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2024 m.
4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija.

Valstybés duomeny agenttros duomenimis, vidutiné metiné infliacija 2024 m. Lietuvoje sieké 0,7
proc. ir, lyginant su 2023 m., sumazéjo 8,4 procentiniy punkty. Pasak Lietuvos banko ekonomisty,
beveik dvejus metus reikSmingiau nesikeites bendrasis kainy lygis 2025 metais didéja sparciau.
Daugelio energijos istekliy ir kity zaliavy kainoms kylant bei toliau spar€iai augant darbo uzmokesciui,
infliacinis spaudimas didéja. Visa tai — atsigaunantis vartojimas ir nuo 2025 m. sausio mén. padidinti
mokesciai lemia Sokteléjusig metine infliacija: sausj ji sudaré 3,4 proc. Prognozuojama, kad 2025 m.
vidutiné metiné infliacija bus 3,3 proc., 0 2026 m. sumazeés ir tiek 2026 m., tiek 2027 m. sudarys po 2,6
proc.

Valstybés duomeny agenturos duomenimis, 2025 m. pradZioje Salyje veiké 151 868 jmonés (Ukio
subjektai pagal visas teisines formas), t. y. 6,24 proc. daugiau nei 2024 m. pradzioje. Didziyjy Lietuvos
miesty savivaldybése jregistruota apie du treédalius (61,16 proc.) Salyje veikian€iy jmoniy: Vilniaus
miesto savivaldybéje — 36,1 proc., Kauno — 13,5 proc., Klaipédos — 5,79 proc., Siauliy — 3,15 proc.,
Panevézio — 2,62 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianCiy jmoniy yra uzdarosios akcinés
bendrovés — 54,36 proc., mazosios bendrijos — 22,82 proc., vieSosios jstaigos — 4,54 proc., asociacijos —
5,83 proc., individualios jmonés — 5,19 proc., bendrijos — 3,32 proc., biudzetinés jstaigos — 1,7 proc., kity
teisiniy formy jmonés sudaro 3,95 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jmoniy.

Veikiangiy jmoniy skaiéius
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5 pav. Veikiang&iy jmoniy skai€ius mety pradZioje.

Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. pradzioje veiké 8 786 jmonés (421 jmone daugiau nei
prie§ metus). Mieste vyrauja labai mazos jmonés (85,41 proc.) ir mazos jmonés (10,41 proc.). O
didesnés, 50 ir daugiau darbuotojy turin€ios jmonés, sudaro 4,18 proc.

Valstybés duomeny agentiros duomenimis, 2024 m. nedarbo lygis Lietuvoje buvo 7,1 proc. ir
lyginant su 2023 m. padidéjo 0,3 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2024 m. uzfiksuotas nedarbo
lygis yra 6,2 proc., kaimiskoje teritorijoje — 9,1 proc. 2024 m., lyginant su ankstesniais metais, nedarbo
lygis miestuose padidéjo 0,2 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 0,3 procentinio punkto. Motery
nedarbo lygis 2024 m. buvo 6,4 proc., vyry — 7,7 proc. Vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaiCius
Lietuvoje 2024 m. buvo 158,5 tikst. (3,73 proc. didesnis nei prieS metus), tai sudaré 8,7 proc. visy
darbingo amziaus gyventojy. Lietuvos banko publikuotoje Lietuvos ekonomikos apzvalgoje17 skelbiama,
kad Lietuvos darbo rinkos bukle 2024 m. pabaigoje ir toliau buvo gera. Pastaryjy mety palankios
migracijos tendencijos reikSmingai veikia darbo rinkos rodiklius. Darbo jégos lygis pasieké aukStumas,
kurios paskutinj kartg fiksuotos tik apie 2004 m. — prie$ didzigjg emigracijos bangg jstojus j ES. Lietuvoje
treCius metus iS eilés didéjant gyventojy skaiciui ir j darbo rinkg jsiliejant vis daugiau darbuotojy,
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dirbancCiyjy skaicius yra auksSciausio lygio nuo 1998 m. 2024 m. pradzioje ugteléjes nedarbas taip pat
sumazéjo, o darbo uzmokestis toliau didéja dvizenkliu tempu. Uzimtyjy skaiCius Salyje per metus
padidéjo, taCiau uzimtumo raida atskiruose sektoriuose nevienoda. 2024 metais bendras uzimtyjy
skaiCius Salyje sudaré 1,464 min. ir buvo 1,6 proc. didesnis nei 2023 m. Uzimtyjy skai€iy reikSmingai
didino sékminga uzsienie€iy integracija j Lietuvos darbo rinkg. Daugiau nei puse visy uzimtyjy skaiciaus
augimo per metus Iémé uzsienieCiai. Labiausiai prie uzimtyjy augimo prisidéjo pramoné, kurios darbo
jégos poreikj didino atsigaunanti eksporto apimtis. UZzimtumo raidg Lietuvoje itin neigiamai veiké
sunkumai transporto sektoriuje. Sios veiklos sastingj 1émé vangi ES ekonomikos raida ir susidares
pervezimy pajégumy perteklius Vakary rinkose. Lietuvos bankas prognozuoja, kad 2025 metais nedarbo
lygis sudarys 6,8 proc., 0 2026 m. sumazés iki 6,7 proc.

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis Klaipédos apskr.

2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2024 m 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2024 m
6 pav. Nedarbo lygis.

Klaipédos apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei vidutiniSkai Salyje. Valstybés
duomeny agentiros duomenimis, nedarbo lygis Klaipédos apskrityje per metus sumazéjo 0,2 procentinio
punkto nuo 6,6 proc., 2024 m. sieké 6,4 proc. Klaipédos miesto savivaldybéje vidutinis metinis
registruoty bedarbiy skai€ius 2024 m. buvo 8 185, tai sudaré 8,4 proc. visy darbingo amZiaus gyventojy
savivaldybéje (Klaipédos apskrityje Sis rodiklis siekia 7,7 proc.).

Remiantis Valstybés duomeny agentlros iSankstiniais duomenimis21, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2024 m. pabaigoje sieké 38 247,79 min. Eur, t. y. 7,58 proc. daugiau
nei prie§ metus (2023 m. pabaigoje TUI sudaré 35 553,92 min. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI 2024 m. pabaigoje buvo 13 234 Eur (2.7 pav.) arba 7,42 proc. didesnés nei prie$ metus.
Pagal investicijy dydj didziausios Salys investuotojos 2024 m. buvo Vokietija (investuota 5 873,26 min.
Eur), Nyderlandai (investuota 5 254,71 min. Eur), Estija (investuota 3 841,62 min. Eur), Svedija
(investuota 3 667,52 min. Eur), Latvija (investuota 2 474,66 min. Eur), Jungtiné Karalysté (investuota 2
059,47 min. Eur), Liuksemburgas (investuota 1 917,79 min. Eur), Lenkija (investuota 1 283,25 min. Eur),
Danija (investuota 1 170 min. Eur) ir Kipras (investuota 1 035,11 min. Eur). TUI Lietuvoje pasiskirsto
netolygiai — 2023 m. duomenimis*, daugiausiai investicijy sulaukta Vilniaus apskrityje — 26 683,36 min.
Eur, Kauno — 3 699,46 min. Eur, Klaipédos — 2 236,96 min. Eur, TelSiy — 801,37 min. Eur, Siauliq -
670,19 min. Eur, Panevézio — 610,62 min. Eur, Alytaus — 281,58 min. Eur, Marijampolés — 243,57 min.
Eur, Utenos — 196,8 min. Eur, Tauragés — 130,01 min. Eur.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)
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7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkanc¢ios vienam gyventojui, mety pabaigoje.

2023 m. duomenimis**, Klaipédos miesto savivaldybéje tiesioginés uZsienio investicijos sudaré 1
634,03 min. Eur, t. y. 5,90 proc. maziau nei 2022 m., kai TUI buvo 1 660,79 min. Eur.

Valstybés duomeny agentiros duomenimis, 2024 m. iSduoti 5 602 (9,88 proc. maziau nei 2023
m.) statybos leidimai 6 018 naujy gyvenamuyjy pastaty statybai ir 735 (0,27 proc. daugiau nei 2023 m.)
statybos leidimai 1 032 naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti. 2024 m. baigti statyti 7 711 naujy
gyvenamuyjy pastaty (1 401,4 tokst. m2), i§ kuriy vieno ir dviejy basty — 7 462 pastatai (1 046,3 tOkst.
m2), trijy ar daugiau busty — 229 pastatai (348 tukst. m2), ir 20 bendrabuciy (7,1 tdkst. m2). 2024 m.
baigti statyti 1 462 nauji negyvenamieji pastatai (1 445,3 tukst. m2), i§ kuriy 226 prekybos, vieSbuciy ir
maitinimo jmoniy pastatai (223,8 tikst. m2), 52 jstaigy pastatai (102 tkst. m2), 59 transporto ir rysiy
pastatai (41,7 tokst. m2), 350 pramoniniy pastaty ir sandéliy (669,1 tikst. m2), 15 mokykly, universitety
ir tyrimy centry pastaty (81,6 tikst. m2), 5 ligoniniy ir slaugos jstaigy pastatai (8,3 tikst. m2), 10 kultGros
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ir sporto renginiy pastaty (31 tokst. m2), 351 negyvenamas Ukinis pastatas (168,3 tukst. m2) ir 394 kitos
paskirties negyvenamieji pastatai (119,4 tikst. m2).

8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius.

Klaipédos miesto savivaldybeje 2024 m. i$ viso leista statyti 170 naujy pastaty, i$ jy
111 gyvenamujy ir 59 negyvenamuosius pastatus.

Registry centro duomenimis, nuo 2021 m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty pastaty skai€ius kasmet augo (2.9 pav.). 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre i$
Vviso buvo jregistruota 2 667 960 pastaty, tai yra 17 588 pastatais (0,66 proc.) daugiau nei prie§ metus ir
65 288 pastatais (2,51 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Siy mety pradzioje fiksuotas jregistruoty
pastaty augimas yra didZiausias metinis augimas per analizuojamg laikotarpj, 0 maziausias metinis
augimas — 14 677 pastatai (0,56 proc.) — buvo fiksuotas 2024 m. sausio 1 d.

y skaiius
/////// Klaipédos m. savivaldybéje, i$ viso
2667 960
2670000 7650572 18800 18595
18600 18368
18400 18257
18200 18018
18000 {7gpg
17800
17600
17400
Wm 02m 0Bm 04m 05m 2020 m. 202m. 2023m. 2024 m. 2025 m.

9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika mety pradzioje.

Registry centro duomenimis, 2025 m. sausio 1 d. Klaipédos miesto savivaldybéje buvo
jregistruoti 18 595 pastatai, tai yra 227 pastatais (1,24 proc.) daugiau nei prie§ metus ir 795 pastatais
(4,47 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis augimas —
111 pastaty (0,61 proc.) — buvo uZzfiksuotas 2024 m. pradZioje, o didziausias — 2023 m. sausio 1 d.
Registry centro duomenimis, nuo 2021 m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet augo (2.10 pav.). 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre i§ viso buvo
jregistruotos 1 208 999 patalpos, tai yra 11 274 patalpomis (0,94 proc.) daugiau nei prie$ metus ir 55
105 patalpomis (4,78 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Siy mety pradzioje fiksuotas jregistruoty
patalpy augimas yra maziausias metinis augimas per analizuojamg laikotarpj, o didZziausias — 16 432
patalpos (1,41 proc.) — 2023 m. pradzioje.

Patalpy skaicius Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, i viso Klaipédos m. savivaldybéje, is viso

95 098

10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai€iaus dinamika mety pradZioje.

Registry centro duomenimis, 2025 m. sausio 1 d. Klaipédos miesto savivaldybéje buvo
jregistruotos 95 098 patalpos, tai yra 1 020 patalpy arba 1,08 proc. daugiau nei prieS metus ir 3 046
patalpomis (3,31 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj mazZiausias metinis
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augimas — 655 patalpos (0,71 proc.) — buvo uZzfiksuotas 2022 m. pradzZioje, o didzZiausias — Siy mety
pradzioje.

Negyvenamieji pastatai (be pagalbinio akio)

Pagalbinio ukio pastatai

5675

11 pav. Gyvenamuyjy, negyvenamujy (be pagalbinio dkio) ir pagalbinio Gkio pastaty skai€ius Klaipédos miesto
savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre buvo jregistruoti 7 385 gyvenamieiji pastatai ir 11 210 negyvenamujy pastaty, i$ kuriy 5 535
— pagalbinio dkio pastatai.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2024 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre buvo jregistruoti 7 207 gyvenamieji pastatai ir 11 161 negyvenamasis pastatas, i kuriy
5503 — pagalbinio Ukio pastatai.

5000 4679

4000
2000 2146
2000

o —

Vienbudiy Dvibuiy Daugiabudiy  Ivairiy socialiniy
grupiy

12 pav. Gyvenamuyjy pastaty pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2025
m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre gyvenamieji pastatai pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo jregistruota
vienbuciy paskirties pastaty — 4 679, dvibuCiy paskirties pastaty buvo jregistruota 498, daugiabuciy
paskirties pastaty — 2 146, jvairiy socialiniy grupiy paskirties pastaty — 62.
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1000
800
600 515
400
200

555 568

13 pav. Negyvenamujy pastaty (be pagujalbinio Okio) pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal
naudojimo paskirtj 2025 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre negyvenamieji pastatai (be pagalbinio Ukio) pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip:
daugiausia buvo jregistruota garazy paskirties pastaty — 1 028, administraciniy paskirties pastaty buvo
jregistruota 515, asmeninio poilsio paskirties pastaty — 2, augalams auginti paskirties pastaty — 34,
gamybos, pramonés paskirties pastaty — 1 007, gydymo paskirties pastaty — 82, gyviinams auginti
paskirties pastaty — 13, kity pagalbiniy paskirties pastaty — 555, kultGros paskirties pastaty — 64,
maitinimo paskirties pastaty — 70, mégéjy sody paskirties pastaty — 568, mokslo paskirties pastaty —
180, paslaugy paskirties pastaty — 129, prekybos paskirties pastaty — 384, religiniy paskirties pastaty —
23, sandéliavimo paskirties pastaty — 745, specialiyjy paskirties pastaty — 40, sporto paskirties pastaty —
30, transporto paskirties pastaty — 25, vieSbuciy paskirties pastaty — 53, vieSojo poilsio paskirties pastaty
— 122, Zzemes Ukio produkcijai tvarkyti paskirties pastaty — 6.

15 969
= Gyvenamosios patalpos

Negyvenamosios patalpos

14 pav. Gyvenamujy ir negyvenamuyjy patalpy skaicius Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d.
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Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre buvo jregistruotos 79 129 gyvenamaosios ir 15 969 negyvenamosios patalpos.
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15 pav. Gyvenamuyjy patalpy pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2025
m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre gyvenamosios patalpos pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo

jregistruota gyvenamuyjy (buty) paskirties patalpy — 78 637, jvairiy socialiniy grupiy paskirties patalpy —
492.
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16 pav. Negyvenamujy patalpy pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2025 m.
sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre negyvenamosios patalpos pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo
jregistruota garazy paskirties patalpy — 11 571, administraciniy paskirties patalpy buvo jregistruota 812,
asmeninio poilsio — 9, gamybos, pramonés — 1, gydymo paskirties patalpy — 247, kity pagalbiniy bei
pagalbinio tkio paskirt€iy patalpy — 1 484, kultdros paskirties patalpy — 31, maitinimo paskirties patalpy
— 147, mokslo paskirties patalpy — 20, paslaugy paskirties patalpy — 294, prekybos paskirties patalpy —
872, sandéliavimo paskirties patalpy — 166, specialiyjy paskirties patalpy — 5, sporto — 17, transporto
paskirties patalpy — 1, vieSbuciy — 140, vieSojo poilsio — 152.

366
374
Y 362

17 pav. Pastaty pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises | juos
2025 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, pastatai Klaipédos miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises |
juos 2025 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 10 861
pastatas, juridiniams asmenims — 3 374 pastatai, valstybés nuosavybé — 366 pastatai, savivaldybiy
nuosavybé — 362 pastatai, kita nuosavybé — 3 631 pastatas.

18 pav. Patalpy pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybeéje pagal nuosavybés teises | jas
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2025 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, patalpos Klaipédos miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j
jas 2025 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 89 857
patalpos, juridiniams asmenims — 2 992 patalpos, valstybés nuosavybe — 107 patalpos, savivaldybiy
nuosavybé — 1 450 patalpy, kita nuosavybé — 692 patalpos.

2.2. Klaipédos miesto nekilnojamojo turto sektoriaus apzvalga
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19 pav. 2021-2025* m. Klaipédos miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius.

Klaipédos miesto savivaldybéje 2024 metais buvo parduoti 3 376 pastatai ir patalpos, t. y. 4,78
proc. daugiau nei 2023 m. Savivaldybéje per nagrinéjamg 2021-2025* m. laikotarpj didziausias parduoty
pastaty ir patalpy skaiCius buvo uzfiksuotas 2021 m. — parduoti 4 449 objektai. Lyginant 2022 m. su
2021 m., parduoty pastaty ir patalpy skaiius sumazéjo 21,02 proc. Parduoty pastaty ir patalpy
skaiCiaus sumazéjimas uzfiksuotas ir 2023 m. 2025 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik
sausio-liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

\\\\\

0 . = Il - - [ [] .-
ey oy soddol gy srets GOSiC | polkio F oty | Sody pastas buear | K

20 pav. 2021-2025* m. Klaipédos miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**
pagal paskir€iy grupes.

Klaipédos miesto savivaldybéje per 2021-2025* m. i§ viso buvo parduota 16 816 pastaty ir
patalpy. Siuo laikotarpiu aktyviausiai buvo perkami ir parduodami butai, garaZai ir vieno—dviejy buty
namai. Klaipédos miesto savivaldybéje 2024 m. parduoty pastaty ir patalpy skaiCiaus padidéjimas
fiksuojamas visose, iSskyrus administracinés ir gydymo, kultiros ir mokslo bei sodo pastaty paskirciy
grupése. 2024 m. daugiausia buvo parduota buty — 2 404, tai yra 1,65 proc. daugiau nei 2023 m., kai
buvo perleisti 2 365 butai. Klaipédos miesto savivaldybéje 2024 metais perleista 16 sody pastaty (11,11
proc. maziau nei 2023 m.), 157 vienbuciy-dvibuciy namy (16,30 proc. daugiau nei 2023 m.), 426 garazai
(23,84 proc. daugiau nei 2023 m.), 75 komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskir€iy grupés objektai (20,97
proc. daugiau nei 2023 m.), 87 administraciniy ir gydymo paskirCiy grupés objektai (11,22 proc. maZiau
nei 2023 m.), 174 jvairiy socialiniy grupiy paskir€iy grupés objektai (6,75 proc. daugiau nei 2023 m.), 35
poilsio ir sporto paskir€iy grupés objektai (20,69 proc. daugiau nei 2023 m.), 2 kultdros ir mokslo
paskirCiy grupés objektai (75,00 proc. maziau nei 2023 m.)

Saltinis. V] Registry centras. Vilnius, 2026.
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2.3. Objekto lokalizacija ir aplinkos charakteristika

Gyvenamasis namas 10/6b, kuriame yra vertinamas butas, yra Klaipédos centringje dalyje, apie
150 m nuo centrinés - Taikos prospekto, apie 150 m nuo Paryziaus Komunos gatves ir Taikos prospekto
sankirtos ir apie 600 m nuo senamiescio.

Susisiekimas su kitais miesto rajonais patogus. Iki artimiausios autobusy stotelés apie 150 m,
netoli yra jvairios paskirties — prekybos, administracinés ir paslaugy paskirties objekty.

Blokeliy miro konstrukcijos gyvenamasis namas 1U6/b pastatytas 1973 metais, paprasto
remonto metai — 2021-2024. |éjimas | butg bendra laiptine, naudojamas liftas.

21 pav. Zemélapio fragmentas. (prieiga internete www.maps.lt)
2.4. Vertinamo turto juridiné-techniné charakteristika

Pagal Valstybés jmonés registry centro duomenis (2026-10-06 iSrasg Zr. prieduose) ir kadastriniy
matavimy bylg, vertintojas identifikavo Sias vertinamo turto juridines - technines charakteristikas:

Reqistro jraSas Nr. 44/2309937

Vertinamas butas su bendro naudojimo patalpa, pazymeéta: a-18 (1/2 i§ 6.96 kv.m, ty. 3.48
kv.m), (unikalus Nr. 4400-5146-3594:5551), bendras plotas — 210.92 kv. m, gyvenamasis plotas- 165.72
kv. m, naudingas plotas- 210.92 kv. m, statybos metai — 1973, paprasto remonto metai — 2021-2024,
blokeliy miro konstrukcijos gyvenamajame name 1U6/b (unikalus Nr. 2197-3005-4017), esantis Taikos
pr. 30-68, Klaipédos m., nuosavybés teise priklauso MB ,VéZliukas” (j.k. 304430924), nuosavybés teises
pagrindas: 2025-10-09 Pirkimo-pardavimo sutartis Nr. 7164.

Juridiniai faktai:
e Jrady néra.

Kitos daiktinés teisés:
e Hipoteka, jrasas galioja nuo 2025-10-15.

2.5. Vertinamo turto aprasymas

2.5.1. Buto su bendro naudojimo patalpa, pazyméta: a-18 (1/2 i5 6.96 kv.m, ty. 3.48 kv.m.)
(unikalus Nr. 4400-5146-3594:5551) aprasymas:

Vertinamas butas yra $esiy auksty, blokeliy maro konstrukcijos gyvenamojo namo 1U6/b, kuris
pastatytas 1973 m., paprasto remonto metai- 2021-2024, ketvirtame aukste.


http://www.maps.lt/
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Pagrindiniai pastato konstrukciniai elementai: pamatai — betono; sienos — blokeliy miaro
konstrukcijos, apsiltintos ir aptaisytos klinkerio apdailos plytomis. Pertvaros — blokeliy maro; perdangos —
gelzbetonio; stogas — plokciasis, danga ruloniné.

Vertinamy patalpy apraSymas: Vidaus apdaila aukS$tos kokybés. Grindys — vinilo danga,
koridoriuje ir sanmazguose — keraminiy plyteliy danga. Sienos: dazymas, san. mazge keraminiy plyteliy
apdaila. Lubos: dazymas. Langai — plastikinio rémo su stiklo paketu bei stiklu su saulés spinduliy
apsauga; durys medinés su kodiniais uzraktais.

InZinerinés komunikacijos — individuali reguliuojama pogrindinio centrinio Sildymo sistema
(geoterminis Sildymas name), komunalinis vandentiekis ir komunalinis nuoteky Salinimas, buto
védinimas per VTK sklendes.

Buto bendras plotas — 210.92 kv. m, kuris susideda i§ koridoriaus- 14.15 kv.m, san.mazgy- 2.51;
2.72; 2.60; 2.47; 2.44; 2.41; 3.01; 2.53 ir 2.52 kv.m, deSimties kambariy- 14.44; 14.18; 14.38; 14.76;
20.46; 26.03; 20.93; 11.42; 14.44 ir 14.68 kv.m, koridoriaus- 7.84 kv.m. Bute jrenti septyni apartamentai,
penki — vieno kambario, vienas dviejy kambariy ir vienas trijy kambariy.

ApZziarint vertinama turtg, defekty, kurie turéty jtakos numatomai likusiai funkcinio ir ekonominio
tarnavimo trukmei, vertintojas nenustaté.

2.5.2. Turto plétros galimybés ir alternatyvus panaudojimas.
Esamas panaudojimas gyvenamajai paskirciai, maksimalus ir geriausias.
2.5.3. Finansavimo sglygos.
Finansavimo salygos vertintojui nezinomos.
2.5.4. Pastabos dél vertinamo turto visumos iSbaigtumo.
Vertinamas turtas sudaro uzbaigtg visuma.
2.5.5. Vertintojo iSvada dél vertinamo turto baklés.
Vertinamo turto biklé — gera.

2.5.6. Pastato energetinis naudingumas.

1 lentelé
Statybos/
Eil. . : : paprasto o
N Pavadinimas Unikalus numeris remonto ENK Sertifikato Nr., data
metai
A B C D E F
Butas gyvenamajame 1973/ Nr. KG-0493-26008
1| s el 4400-5146-35945551 | , o7 G Nuo 2025-09-12 iki
2035-09-12
2.5.7. Pastabos apie turto energetinj naudinguma, klimato kaitos bei aplinkosaugos veiksnius.
2 lentelé
Eil. Su klimato kaita bei aplinkosaugos Komentarai dél klimato kaitos ir aplinkosaugos veiksniy
Nr. rizika susije veiksniai poveikio

Pastato energijos vartojimo
1. | efektyvumas, energijos klaseé, energijos
Saltiniai ir energijos poreikis

- energijos klasé — G.
(Saltinis: https://www.ssva.lt/ )

Atsinaujinanciosios
naudojimas ir gamyba

energijos

- Néra.

Oras, vanduo, dirvoZzemis, triukSmas.
UZterSimo (tarSos) rizika

- Néra duomeny apie rizikas susijusias su

uzterStumu.

esamas



https://www.ssva.lt/
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Eil. Su klimato kaita bei aplinkosaugos Komentarai dél klimato kaitos ir aplinkosaugos veiksniy
Nr. rizika susije veiksniai poveikio

- vertinamas turtas, esantis Klaipédos mieste, Taikos pr.
Potvyniy pavojus ir kity gamtiniy ?0, _nep_\atgvnka i potvyniy grésmés teritorijg (zr.
stichiniy nelaimiy susidarymo rizikos, | Zemelapio iStrauka):

4, pvz., gaisry pavojus, jaros lygio kilimas (1%|szlzra:§8:)a|iﬁc;nq kur potvynio tikimybé 1 kartg per 10 mety
(dabartiniai ir busimi pavojai) - turtas patenka j ZOI’,IQ, kur potvynio tikimybé 1 kartg per 100 mety
(1 % tikimybé) — ne.
5 Vandens trokumo rizika, dirvozemio | - Néra duomeny apie esamas rizikas susijusias su vandens
" | erozija ir degradacija trakumu.
Transformacijos (pereinamojo

- Vertinamas turtas — butas daugiabu€iame gyvenamajame

6. | lakotarpio) rizika (pvz., - reguliavimo name, néra duomeny apie naujy reikalavimy atsiradima.

poky¢€iy ir naujy reikalavimy atsiradimas)

- Pastatai naujos statybos, Siems pastatams privalomas
energinio naudingumo sertifikavimas prie$§ surasant statybos
uzbaigimo aktg arba prie$ teikiant deklaracijg apie statybos
uzbaigima (Statybos jstatymas 51 straipsnis 3 dalis).

Energinio naudingumo  sertifikavimo
7. | privalomumas (Statybos jstatymas 51
straipsnis 3 dalis

Taikos pr. 30, 91219, Klaipédos m., Klaipédos m. sav.

22 pav. Vertinamo turto vieta potvynio grésmés Zzemélapio istraukoje (Saltinis: prieiga internete
https://potvyniai.aplinka.lt/map)

Vertinamo turto nuotraukos:
~o Wy

Gyvenamasis namas 106/b Taikos pr. 30,
kuriame yra vertinamas butas Nr. 68

Kambarys


https://potvyniai.aplinka.lt/map
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Kambarys Kambarys
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Sanmazgas Kambarys

Kambarys
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Sanmazgas Kambarys

3. TURTO VERTES NUSTATYMAS

3.1. Rinkos poziurio lyginamuyjy sandoriy metodas

SkaiCiuodamas patikslinimy dydZius, vertintojas palygina turimus duomenis ir gali nustatyti
pataisos koeficientus eilei kriterijy, i8 kuriy pazymétini gali bati sekantys:

= laiko pataisos koeficientas, parodantis rinkos vertés kitimo dydj. Jo reikia tada, kai palyginimui
imamas anksciau jvykes sandoris ir yra zinoma, kad per tg laikg rinkos konjunktdra pakito;

= vietos pataisos koeficientas, kai lyginamieji vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje,
kurios rinkos konjunktiros sglygos kitokios negu vertinamo objekto vietovéje. Sis koeficientas
parodo vietoviy rinkos skirtumus;

= ploto pataisos koeficientas jvertina vertinamo ir lyginamyjy objekty dydzZio skirtumy jtakg
vertinamo objekto vertei;

= buklés pataisos koeficientas — tai vertinamo ir lyginamyjy objekty statybos, rekonstrukcijos
mety, aprdpinimo inZinerinémis komunikacijomis bei jy funkcionavimo autonomiskumo, fizinés
biklés skirtumai;

* inzineriniai sprendiniai, apibddinantys individualius techninius sprendinius turinCius jtakos
vertés apskaiciavimui;

= Kkiti aukSCiau nepaminéti kriterijai ir subkriterijai, tokie kaip parkavimo vieta, auksty skaicius,
sklypo gerové ir kiti, galintys turéti jtakos turto vertés apskaiciavimui.

Vertinamo objekto verté (Rv) paskai€iuojama prie lyginamojo objekto (analogo) pardavimo kainos
(Pk) pridéjus (atémus) patikslinimy verte (Pv), t.y. Rv = Pk + Pv.

Siekiant tiesiogiai palyginti lyginamajj objektg ir vertinamg turtg, atsizvelgiama | galimas
korekcijas dél lyginamuyjy elementy skirtumy. Jvedus pataisas sumaZinamas skirtumas tarp kiekvieno
lyginamojo ir vertinamojo objekty. Siekiant iSanalizuoti skirtumus ir jvertinti pataisas praktikoje taikomi
kiekybiniai ir/ar kokybiniai kriterijai.

Kiekybiniai analitiniai  kriterijai remiasi matematiniais skaiCiavimais nustatant, kuriuos
lyginamuosius elementus reikia koreguoti ir nustatyti jy dydj. Taikomi Sie kriterijai: poriniy pardavimy
palyginimo, statistiné, grafiné, tendencijy, kasty duomeny ir antriniy duomeny analizés.

Kokybiniais analitiniais kriterijais nustatomas pardavimo kainy ir turto charakteristiky rysys,
neatsizvelgiant j kiekybines iSraiSkas. Kokybiniy analitiniy kriterijy poreikis atsiranda dél netobuly
nekilnojamojo turto rinky. Praktikoje taikomi Sie kokybiniy kriterijy parinkimo badai: santykinio
palyginimo, rangavimo analizés, asmeninio interviu bei ekspertinis.

Reikia pazyméti, kad visi skaiCiavimo buddai, iSskyrus ekspertinj, reikalauja ne tik pakankamo
kiekio faktiniy duomenuy, taciau ir kriterijy, kurie turéjo jtakos sandorio kainai, identifikavimo. V] Registry
centras pateikiamy duomeny kokybé, daugeliu atvejy, néra pakankama vertés apskaiciavimui.

Nustatydamas turto verte lyginamuoju metodu, vertintojas, vadovaudamasis pasirinktais
kriterijais, pasirenka ekspertinj skaiiavimo bildg. Skai¢iavimy pagrindimui naudotas Saltinis:



24
Elektroninis leidinys ,Lyginamojo metodo pataisos kriterijy jtaka nekilnojamojo turto vertei.
Pataisos kriterijy jtaka gyvenamosios paskirties turto tipui” 2021 Nr. 1 (1 leidimas). Prieiga internete:
https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-1-Pataisos-kriteriju-itaka-
gyvenamosios-paskirties-turto-tipui.pdf

Zemés vertinimas yra procesas, kurio metu jvertinamos konkretaus Zemés sklypo savybés.
Zemeés vertinime yra bendras supratimas, kad turto verte ir potencialg i§ esmés lemia jo vieta.

Vertinimo procese vertintojas turi remtis rinkos ir ekonomikos logika bei kriterijais, pagrjstais
rinkos ir ekonomikos salygy stebéjimy ir tyrimy rezultatais (metodika). Taciau turime pazyméti, kad nei
specializuoty tyrimy, kurie jvertinty Siy ir kity neidentifikuoty veiksniy jtakg turto vertei, nei galimybiy,
naudojantis esama nekilnojamojo turto registro duomeny baze, Siy kriterijy reikSmingumui jvertinti,
praktiSkai, néra. Todél Lietuvoje vertintojy praktikoje ir naudojami ekspertiniai vertinimo metodai, kuriais
ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi
atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize (V. Navickas ir kt. Comparative approach application in
value assessment of land areas in Lithuania//Vadyba = Journal of Management 2017, Nr. 1 (30), ISSN
1648-7974), prieiga internete:
http://www.ltvk.It/file/zurnalai/ISSN 2424 399X Vadyba Nr. 1 30 2017.pdf. Praktikoje taikomi Sie
kokybiniy kriterijy parinkimo budai: santykinio palyginimo, rangavimo analizés, asmeninio interviu bei
ekspertinis. ApskaiCiuodami nekilnojamojo turto Zzemés sklypy verte lyginamuoju metodu vertintojai taiko
analitiniais kriterijais paremtg ekspertinj skai¢iavimo bldg. Skai€iavimy pagrindimui naudojamas UAB
.Lituka“ ir Ko elektroninis leidinys ,Pataisos kriterijy jtaka Zemés Ukio, pramonés/komercinés bei
gyvenamosios paskir¢iy zemes sklypy vertei” (ISSN 2538-6492), leidimas Nr. 3 (2019), prieiga internete:
https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-3-Pataisos-kriteriju-itaka-zemes-
sklypu-vertinime.pdf

Skaiciavimo modelis sukurtas ir saugomas jmonéje UAB ,Lituka“ ir Ko. Autorinés teisés priklauso
UAB ,Lituka“ ir Ko.

Vertés skaiciavimai buvo atlikti naudojantis 2026 mety turimais pirkimo—pardavimo sandoriy
duomenimis, koreguojant ploto vieneto vertes pagal juos jtakojancius faktorius. Taikant pardavimo laiko,
vietos, blklés, ploto pataisas buvo apskaiciuota vertinimy objekty vertés. Pataisos iSreiSkiamos
procentiniu pagrindu.

Klaipédos mieste, kur yra vertinamas objektas, per 2026 metus parduota daugiau nei 10 didesnio
ploto buty. Parduoty buty plotai svyruoja nuo 102.46 iki 219.14 kv. m, o vieneto kaina — nuo 1.086 iki
3.172 Eur/kv. m. Vdutiné vieneto kaina- 2.040 Eur/kv. m.

Pasitiloje, vertinimo dieng yra daugiau nei 5 skelbimai, siGlantys pirkti didesnio ploto butus
Klaipédos mieste. Sidlomy buty plotai svyruoja nuo 137.00 iki 140.10 kv. m. SitGlomos vid. kainos ribos —
nuo 2.365 iki 5.069 Eur/kv. m, priklausomai nuo vietos, buto biklés ir kt. veiksniy (www.aruodas.lt, 2026-
10-07).

https://www.aruodas.lt/butai/klaipedoje/?FAreaOverAllIMin=100&FAreaOverAllMax=200&F Streets
=21576%2C21497
-~ @

i

Vetrunge 345000 €
Kuosy g. 2 482 €/

3k 139 m? 23/34 aukst
2009 m Centrinis kolektorinis

o) Vetrunge
Kuosy g.

3k 140.1 m* 34/34 aukst,
2009 m. Centrinis, Centrinis kolekiorinis Irengtas



https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-1-Pataisos-kriteriju-itaka-gyvenamosios-paskirties-turto-tipui.pdf
https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-1-Pataisos-kriteriju-itaka-gyvenamosios-paskirties-turto-tipui.pdf
http://www.ltvk.lt/file/zurnalai/ISSN_2424_399X_Vadyba_Nr._1_30_2017.pdf
https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-3-Pataisos-kriteriju-itaka-zemes-sklypu-vertinime.pdf
https://aprj.lt/wp-content/uploads/Documents%20to%20share/2023-Nr.-3-Pataisos-kriteriju-itaka-zemes-sklypu-vertinime.pdf
http://www.aruodas.lt/
https://www.aruodas.lt/butai/klaipedoje/?FAreaOverAllMin=100&FAreaOverAllMax=200&FStreets=21576%2C21497
https://www.aruodas.lt/butai/klaipedoje/?FAreaOverAllMin=100&FAreaOverAllMax=200&FStreets=21576%2C21497
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®  vetunge 635000 €
4619 €m?

3k 1375m? 34/34 aukit
2009m Centrinis kolektorinis Irengtas

Pasidomekite bisto paskola >

Vétrunge ' Kaina sumazejusi 3,3
Kuosy g. 385000 €
2 810 €/m?

3k 137me ] 29/34 aukst
2009 m. Centrinis Irengtas

Pasidomekite bsto paskola >

Vetrunge 330000€
Kuosy g. 2 365 €/m?

3k 1396 m? 18/34 aukst
2007 m Centrinis kolektorinis Irengtas

Pasidomekite bisto paskola >

Tolimesnei analizei vertintojas pasirinko Siuos Valstybés jmonéje Registry centras jregistruotus
pirkimo-pardavimo sandorius, esancius Klaipédos mieste:

Objektas Nr. 1: butas Birutés g. Nr. 20... 30, Klaipéda. Verciy zona — 20.11. Statybos metai —
2005-2009. Sienos — blokeliy, baigtumas- 100 proc. Inzinerinés komunikacijos: vietinis centrinis
Sildymas, komunalinis vandentiekis ir komunalinis nuoteky S$alinimas. TreCias aukstas iS septyniy.
|sigytas plotas — 116.32 kv. m. Sandorio data — 2026-08. Sandorio suma — 250.000 Eur. Vieneto kaina —
2.149 Eur/kv. m.

Objektas Nr. 2: butas Kuosy g. Nr. 10... 20, Klaipéda. Verciy zona — 20.11. Statybos metai —
2005-2009. Sienos — monolitinio gelzbetonio, baigtumas- 100 proc. InZinerinés komunikacijos: centrinis
Sildymas i$ centralizuoty sistemy, komunalinis vandentiekis ir komunalinis nuoteky Salinimas. Devintas
aukstas i$ trisdeSimt keturiy. |sigytas plotas — 140.18 kv. m. Sandorio data — 2026-08. Sandorio suma —
295.000 Eur. Vieneto kaina — 2.104 Eur/kv. m.

Objektas Nr. 3: butas Birutés g. Nr. 20... 30, Klaipéda. VerCiy zona — 20.11. Statybos metai —
2005-2009. Sienos — blokeliy maro, baigtumas- 100 proc. InZinerinés komunikacijos: centrinis Sildymas
i$ centralizuoty sistemy, komunalinis vandentiekis ir komunalinis nuoteky Salinimas. Penktas aukstas i$
septyniy. |sigytas plotas — 116.26 kv. m. Sandorio data — 2026-04. Sandorio suma — 221.200 Eur.
Vieneto kaina — 1.903 Eur/kv. m.

Tolimesnei analizei turto vertintojas pasirinko Siuos Valstybés jmonéje Registry centras
jregistruotus, artimiausius pagal parametrus vertinamam turtui, pirkimo — pardavimo sandorius,
Klaipédos mieste, verciy zonoje 20.11, kur yra vertinamas objektas (lentelé Nr. 3):

Lyginamuyjy objekty pasirinkimo pagrindimas pateikiamas 3 lenteléje.
3 lentelé

Eil.

Nr Vertinamas turtas Vertinamo turto charakteristikos

Statybos/rek. metai -1973/2021-2024, Statybos baigtumas, % -
Butas (un. Nr. 4400-5146-3594:5551), | 100, Bendras plotas - 210.92 m2, sienos - Blokeliy miras, iSorés
1 Taikos pr. 30-68, Klaipéda (verCiy zona | apdaila - ApSiltinta ir aptaisyta klinkerio apdailos plytomis , vidaus
20.11, VPK=1.09) apdaila - Dazymas, keraminés plytelés, komunikacijos - Visos
komunikacijos, rasys -Néra, aukstas - 4a iS 6a, kiti duomenys -N.d.

ﬁ'rl' Pasirinkti lyginamieji objektai Lyginamojo objekto charakteristikos
Statybos/rek. metai - 2005-2009, Statybos baigtumas, % - 100,
1 Birutés g. Nr. 20...30, Klaipéda (verciy zona | Bendras plotas - 116.32 m2, sienos - Blokeliy maras, iSorés

20.11, VPK=1.09) apdaila - Dazyta, vidaus apdaila - Dazyta, komunikacijos - Visos
komunikacijos, rasys - Néra, aukstas - 3a i$ 7a, kiti duomenys - 1
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Statybos/rek. metai - 2005-2009, Statybos baigtumas, % - 100,
> Kuosy g. Nr. 10...20, Klaipéda (verCiy zona | Bendras plotas - 140.18 m2, sienos - Mon.gelzbetonis, iSorés
20.11, VPK=1.09) apdaila - Dazyta2, vidaus apdaila - Dazyta2, komunikacijos - Visos
komunikacijos, rasys - Néra, aukstas - 9a i§ 34a, kiti duomenys - 2
Statybos/rek. metai - 2005-2009, Statybos baigtumas, % - 100,
3 Birutés g. Nr. 20...30, Klaipéda (verCiy zona | Bendras plotas - 116.26 m2, sienos - Blokeliy miras, iSorés
20.11, VPK=1.09) apdaila - Dazyta3, vidaus apdaila - Dazyta3, komunikacijos - Visos
komunikacijos, rusys - Néra, aukstas - 5a i$ 7a, kiti duomenys - 3
Lyginamujy pasirinkimo kriterijus Pasirinkimo pagrindimas
. Visi lyginamieji pasirinkti i Klaipédos miesto, tos pacios verciy
1 Vieta
zonos 20.11.
2 Paskirtis Ta pati NT paskirtis.
3 Konstruktyvas PaSvIl'InktI _dauglabumal yra blokeliy maro, nonolitinio
gelzbetonio konstruktyvo.
4 Statybos metai Artimi statybos metai.
5 Plotas Artimo ploto butai.
4 lentelé
Eil. Nr. | Rodiklis Rodiklio reikS§me
Lyginamieji objektai Pasirinktas 1 Pasirinktas 2 Pasirinktas 3
metai ménuo metai ménuo metai ménuo
1. Sandorio laikas
2026 08 2026 05 2026 04
Lyginamojo objekto Birutés g. Nr. 20...30, Kuosy g. Nr. 10...20, Birutés g. Nr. 20...30,
adresas Klaipéda Klaipéda Klaipéda
3. Bendras plotas, m2 116.32 140.18 116.26
4. Sandorio suma, Eur 250,000 295,000 221,200
5. Vieneto kaina, Eur/m2 2,149 2,104 1,903
6. Baigtumas, % 100.0% 100.0% 100.0%
7. Verciy zona 20.11 20.11 20.11
g. | Vietovés pataisos 1.09 1.09 1.09
koeficientas
9. Statybos/rek. metai 2005-2009 2005-2009 2005-2009
10. Sienos Blokeliy maras Mon.gelzbetonis Blokeliy maras
11. ISorés apdaila Dazyta Dazyta2 Dazyta3
12. Vidaus apdaila Dazyta Dazyta2 Dazyta3
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13. Komunikacijos Visos komunikacijos Visos komunikacijos Visos komunikacijos
14. Rasys Néra Néra Néra
15. Aukstas 3ais§ 7a 9ais 34a 5ais 7a
16. Kiti duomenys 1 2 3
Buto vertés skaiCiavimas lyginamuoju metodu pateikiamas 5 lenteléje.
5 lentelé
ﬁ'rl‘ Rodiklis Rodiklio reikSme
A C D E
1 Lyginamieji objektai Nr.1 Nr.2 Nr.3
Birutés g. Nr. 20...30, Kuosy g. Nr. 10...20, Birutés g. Nr.
1.1. | Adresas Klaipeda Klaipeda 20...30, Klaipeda
1.2. | Pardavimo laikas 2026-08 2026-05 2026-04
1.3. | Verciy zona 20.11 20.11 20.11
1.4. | Bendras plotas, m2 116.32 140.18 116.26
1.5. | Sandorio suma, Eur 250,000 295,000 221,200
1.6. | Kaina, Eur/m2 2,149 2,104 1,903
2 Pardavimo salygy pataisos, %
2.1. | Laikas 0.00% 0.00% 0.00%
2.2. | Buklé 0.00% 0.00% 0.00%
2.3. | Vieta 0.00% 0.00% 0.00%
2.4. | Plotas 6.06% 6.06% 6.06%
2.5. InZineriniai sprendiniai 0.00% 0.00% 0.00%
2.6. Kiti 0.00% 0.00% 0.00%
2.7. | Pasillos nuolaida
2.8. | Viso pataisy (2.1+...+2.7) 6.06% 6.06% 6.06%
3. Pataisyta verté (1.5*(1+2.8)), Eur/m2 2,279 2,232 2,018
4 Apskaiciuota 1 kv. m. verté 2176
) (C3+D3+E3+F3+G3)/5, Eur/m2 ’
5. Vertinamo turto plotas, m2 210.92
6. /I-E\Efkalcmota vertinamo turto verté (K5*K6), 459,059
7. Priimta vertinamo turto verté, Eur 459,000
*Pastaba: detali pataisos koeficienty skai€iavimo eiga pateikiama prieduose.
6 lentelé
ﬁ'rl' Pataisa Pataisos taikymo/netaikymo pastaba
. Laiko pataisa netaikyta, nes vertintojai neturi pakankamai rinkos duomeny
1. | Laikas D e ; . .
leidzianciy jvertinti laiko pataisos taikymo batinuma.
2. | Biklé Biklés panaSios, pataisa netaikyta.
3. | Vieta Vietos pataisa netaikyta, lyginamieji yra i§ Klaipédos miesto, tos pacdios verciy
) ZoNnos.
4. | Plotas Taikomos ploty pataisos. Bute jrengti septyni atskiri apartamentai.
wi e ... | Pataisa netaikyta, nenustatyta skirtumy, nes vertintojas nenustaté skirtumy tarp
5. | InZineriniai sprendiniai : . . i .
vertinamo turto ir lyginamuyjy objekty
6. | Kit Pataisa netaikyta, nenustatyta skirtumy, nes vertintojas nenustaté skirtumy tarp

vertinamo turto ir lyginamuyjy objekty




28

7 lentelé
El'rl' Turto pavadinimas Unikalus Nr. Bendras plotas, m2 Turto verté, Eur
A B C D E
Vertinamas turtas- butas su bendro naudojimo
1. patalpa, pazyméta: a-18(1/2 i$ 6.96 kv.m t.y. 4400-5146-3594:5551 210.92 459.000
3.48 kv.m)

Tarpiné iSvada: Vertinamo buto su bendro naudojimo patalpa, pazyméta: a-18(1/2 i§ 6.96 kv.m,
t.y. 3.48 kv.m) (unikalus Nr. 4400-5146-3594:5551), Taikos pr. 30-68, Klaipédos m., verté, nustatyta
rinkos pozidrio lyginamyjy sandoriy metodu, vertinimo dieng (2026-10-01) yra 459.000 Eur (keturi
Simtai penkiasdesimt devyni tikstanc€iai eury).

Vertintojo nuomone, esant pakankamam lyginamyjy objekty skaiciui, rinkos pozitrio lyginamuyjy
sandoriy metodas teisingiau atspindi esamg situacijg rinkoje. Todeél rinkos vertés nustatymui
pasirenkamas rinkos pozitrio lyginamyjy sandoriy metodas.

3.2. Pastabos dél apdairiai konservatyviais kriterijais koreguotos turto vertés

Pazymima, kad vertinimg atliko nepriklausomas vertintojas, turintis reikiamg kvalifikacija,
gebéjimus ir patirtj, kad galéty atlikti vertinimg. Verté nustatyta nepriklausomai nuo kreditavimo jstaigos
hipotekos jsigijimo, paskoly apdorojimo ir sprendimy dél paskoly priémimo proceso.

Turto rinkos verté jkeitimo tikslu nustatyta taikant apdairiai konservatyvius vertinimo kriterijus,
vadovaujantis Europos Parlamento ir Tarybos reglamento (ES) Nr. 575/2013 (CRR) 229 straipsnio
nuostatomis bei Europos vertinimo standarty (EVS) 2-gja gaire (EVGN 2).

Atsizvelgiant j Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos (AVNT) iSleistoje
oficialioje rekomendacijoje Atsizvelgiant | Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo
tarnybos (AVNT) iSleistg oficialig rekomendacijg ,Dél apdairiai konservatyviy kriterijy taikymo nustatant
nekilnojamojo  turto verte jkeitimo tikslu* (Saltinis: AVNT, 2026, prieiga internete
https://vertinimovedlys.avnt.lt/paaiskinimai/3/rekomendacija-del-apdairiai-konservatyviu-kriteriju-taikymo-
nustatant-nekilnojamojo-turto-verte-ikeitimo-tikslu), vertintojai koreguoja apskaiCiuotg rinkos verte ir
nustatoma galutiné apdairiai konservatyviais kriterijais koreguota turto verté, jvertinant galimg dabartinés
rinkos vertés atotrikj nuo tvarios ilgalaikés vertés, taikant formule.

AV = AV]_KR X (1 - KZKR)! kur:

cia:

AV — verté nustatyta taikant apdairiai konservatyvius vertinimo kriterijus;

AV — verté po 1 kriterijaus, t. y. nustatyta rinkos verté, kuri neapima jokiy likesCiy dél basimy
pardavimo kainy augimo.

K.kr — aktualiausias NT rinkos ciklo rizikos veiksniy koeficientas, nustatytas pagal Lietuvos banko
skelbiamg bisto kainy pervertinimo rodikliy mediang (Saltinis: Lietuvos Bankas, prieiga internete
https://www.|b.It/lIt/finansinio-stabilumo-uztikrinimo-priemones#ex-1-2).

Aktualiausia 2026 m. 3 mén. skelbiama busto kainy pervertinimo rodikliy mediana yra lygi Kzkgr
= 8,3%.

Vertés, nustatytos atsizvelgiant j Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo
tarnybos (AVNT) iSleistg oficialia rekomendacijg, kuria remiantis taikomi apdairiai konservatyvis
vertinimo kriterijai, skaiCiavimas pateikiamas lenteléje.



https://vertinimovedlys.avnt.lt/paaiskinimai/3/rekomendacija-del-apdairiai-konservatyviu-kriteriju-taikymo-nustatant-nekilnojamojo-turto-verte-ikeitimo-tikslu
https://vertinimovedlys.avnt.lt/paaiskinimai/3/rekomendacija-del-apdairiai-konservatyviu-kriteriju-taikymo-nustatant-nekilnojamojo-turto-verte-ikeitimo-tikslu
https://www.lb.lt/lt/finansinio-stabilumo-uztikrinimo-priemones#ex-1-2
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8 lentelé
. . Kriterij ici
Eil. o Unikalus _Nustatyta_ erijaus Apsl_(alfluota
Pavadinimas : rinkos verté, Kakr verté D*(1-E),
Nr. numeris A
Eur reikSmeé Eur
A B C D E F
BuEas su l?endro naL.JEIOJImO patalpa, 4400-5146-
1. pazyméta: a-18(1/2 i$ 6.96 kv.m t.y. 35045551 459.000 0,083 420.903
3.48 kv.m) '
2 IS viso: 459.000 420.903

ISvada: Vertinamo turto verté, apskaiciuota koreguojant nustatytg rinkos verte, pritaikius apdairiai
konservatyvius kriterijus, yra lygi 420.903 ~ 421.000 Eur (keturi Simtai dvideSimt vienas tukstantis
eury).

4. GALUTINE ISVADA

Gauti rezultatai pateikiami 9 lenteléje.

9 lentelé
Eil Sptz:g)r/:gtst‘)/ Bendras D ISIEIE)
: Pavadinimas Unikalus numeris ENK | rinkos verte,
Nr. remonto plotas Eur
metai
A B C D E F G
Butas su bendro naudojimo patalpa, ) 1973/ 210.92
paZyméta: a-18(1/2 i§ 6.96 kv.m ty. 3.48 kv.m) | 4400-5146-3594555L | 5051 5004 | jym | © 459.000
IS viso: 459.000

ENK- energinio naudingumo klasé.

Galutiné iSvada: Vertinamo buto su bendro naudojimo patalpa, pazyméta: a-18(1/2 i$ 6.96 kv.m,
t.y. 3.48 kv.m) (unikalus Nr. 4400-5146-3594:5551), gyvenamajame name 1U6/b (unikalus Nr. 2197-
3005-4017) Taikos pr. 30-68, Klaipédos m., rinkos verté, nustatyta rinkos pozidrio lyginamyjy sandoriy
metodu, vertinimo dieng (2026-10-01) yra 459.000 Eur (keturi Simtai penkiasdesimt devyni
takstanciai eury).

Turto vertintojui néra Zinoma apie gincus, iSkilusius tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmoneés ar kity
asmeny dél vertinamo turto vertés nustatymo.

Si ataskaita parengta i$vadoje dél turto vertés nurodytu tikslu ir vertintojas neprisiima
atsakomybés uz jos panaudojima, nepasikonsultavus su ataskaitos autoriais, kitiems tikslams.

Pastabos:

e \Vertés apskaiCiuotos be pridétinés vertés mokesCio (PVM) darant prielaidg, kad visi
duomenys vertés apskaiCiavimui rinkos pozidrio lyginamyjy sandoriy metodu ir santykiniam iskyrimui
jkeitimo tikslu buvo naudoti be pridétinés vertés mokescio ir nejvertinant Sio mokescio jtakos.

= Vertinamo nekilnojamojo turto verté nustatyta esant dabartineéms naudojimo sglygoms,
esamai apzidréjimo dienai turto baklei. Vertintojas neprisiima atsakomybés dél nustatytos turto vertés,
pasikeitus vertinamo nekilnojamojo turto naudojimo sglygoms, turto baklei.

= Turto verté buvo nustatyta su salyga, kad jis bus parduotas pirkeéjui toks koks yra, be jokiy
sutartiniy suvarzymy ar apribojimy. |statymy, norminiy reikalavimy, reglamenty, nuostaty ar kodeksy
pazeidimai gali turéti jtakos turto kainai, kuri gali buti sumokéta uz vertinama turtg atviroje rinkoje.

= FaktiSka vertinamo turto kaina gali skirtis nuo apskaiciuotos vertés priklausomai nuo rinkos
salygy susikloscCiusiy objekto pardavimo momentu, nuo pirkéjo ir pardavéjo sutarty mokéjimo salygy,
arba pasikeitus rinkos konjunktarai.

UAB ,Lituka” ir Ko turto vertintojas Algirdas BendaraviCius

UAB ,Lituka“ ir Ko jgaliota atstové Indré Lomonosoviené




