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Atsakydami | DAO Family Office, UAB 2019-01-11 dienos uzklausg dél poilsio ir vieSbucio pastaty, adresu
Palanga, Mokyklos g. 62 K7, K8, K9, K10, K11, pardavimo kainos, pateikiame Sig UAB ,Newsec advisers
LT nuomone dél galimos bisimos turto pardavimo kainos.

Salygos ir ribojancios aplinkybés

Sioje konsultacinéje ataskaitoje atliktas turto pardavimo kainy nustatymas yra pagristas nuodugnaus
nagrinéjimo bei informacijos, surinktos ir gautos i$ daugelio Saltiniy, analizés rezultatas. Kai kuri informacija
buvo panaudota jos nepatikrinus, ypatingai tokia informacija, kurios tikrumas nekélé jokiy abejoniy. Kai kurie
kiti empiriniai duomenys turéjo bati atitinkamai interpretuojami pritaikant juos Siai konkreciai konsultacijai
atlikti. Tam tikri klausimai liko Sios uzduoties darby nuo3alyje.

Sioje konsultacijoje pateikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i patikimy $altiniy, tikima, kad ji
yra teisinga. Taciau néra garantuojamas Siy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos visos pastangos
kiek jmanoma uztikrinti Sios informacijos autentiSkuma.

SkaicCiavimai atlikti ir pardavimo kainos nustatytos eurais, nejskaitant PVM (pridétinés vertés mokescio).

Konfidencialumas

Si ataskaita parengta DAO Family Office, UAB uzsakymu ir yra skirta naudotis i$skirtinai ir konfidencialiai ¢ia
nurodytam uzsakovui. Visos autorinés teisés priklauso autoriams ir DAO Family Office, UAB. Sios ataskaitos
ar jos kopijos turéjimas nesuteikia teisés dauginti ir platinti Sios ataskaitos ar jos dalies kokiu nors budu,
pavieSinant jos ar jos dalies turinio, cituoti jos ar daryti j jg ar jos dalj nuorodas negavus iSankstinio rastiSko
autoriy sutikimo konkreciam turinio pavieSinimui, citavimui ar nuorodai j jj.
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Duomenys apie objekta:

1. Poilsio pastatas adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K7

Unikalus daikto numeris: 4400-0943-7623

Biklé: Jrengtos poilsio patalpos
Statybos pabaigos metai: 2017

Bendras plotas: 4.322 kv. m

Viso poilsio patalpy pastate: 64

Neparduota poilsio patalpy: 26 (41%)

Neparduotas plotas: 1.587,70 kv. m
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2. Poilsio pastatas adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K8

Unikalus daikto numeris: 4400-0943-7667

Baklé: Jrengtos poilsio patalpos
Statybos pabaigos metai: 2017

Bendras plotas: 3.840 kv. m

Viso poilsio patalpy pastate: 56

Neparduota poilsio patalpy: 21 (38%)

Neparduotas plotas: 1.278,55 kv. m
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3. Poilsio pastatas adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K9

Unikalus daikto numeris: 4400-0943-7692

Baklé: Dalinai jrengtos poilsio patalpos
Statybos pabaigos metai: 2008

Bendras plotas: 3.367,25 kv. m

Viso poilsio patalpy pastate: 48

Neparduota poilsio patalpy: 48 (100%)

Neparduotas plotas: 2.602 kv. m
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4. Poilsio pastatas adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K10

Unikalus daikto numeris: 4400-0943-7723

Baklé: Dalinai jrengtos poilsio patalpos
Statybos pabaigos metai: 2008

Bendras plotas: 4.351,94 kv. m

Viso poilsio patalpy pastate: 64

Neparduota poilsio patalpy: 64 (100%)

Neparduotas plotas: 3.466 kv. m
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5. Viesbutis su gyvenamosiomis patalpomis adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K11

Unikalus daikto numeris: 4400-0943-7745
1-2 aukstas: vieSbutis su restoranu (950 kv.m)

Bkle: 3-6 aukstas: jrengtos poilsio patalpos
Statybos pabaigos metai: 2018

Bendras plotas: 3.366,41 kv. m

Viso poilsio patalpy pastate: 32

Neparduota poilsio patalpy: 24 (75%)

Neparduotas apartamenty/buty plotas: 1.388,26 kv. m
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Pardavimo kainos nustatymo prielaidos:
a) Palangoje, Mokyklos g. naujesnés statybos (nuo 2003 m.) parduoty poilsio patalpy skaicius:

-2018 m. - 42,
-2017 m. - 77,
- 2016 m. - 20,
- 2015 m. - 22.

Likusioje Sventosios gyvenvietés dalyje parduoty naujesnés statybos (nuo 2003 m.), gyvenamosios
ir poilsio paskirties objekty, kuriy plotas nuo 25 kv. m iki 150 kv. m, skaicius:

- 2018 m. - 27,
- 2017 m. - 35,
- 2016 m. — 38,
-2015m. -8.

Darytina prielaida, kad pardavimo tendencijos iSliks panasios, prognozuotinas naujesnés statybos
objekty pardavimo sandoriy skai¢ius Sventojoje per metus siekty apie 80-100, i§ kuriy apie 60%
sudaryty sandoriai Mokyklos g. esanciuose objektuose, t.y. bty parduodama apie 50-60 patalpy per
metus.

b) Kadangi pastatuose adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K9 ir Palanga, Mokyklos g. 62 K10 poilsio
patalpos ir bendro naudojimo patalpos néra baigtos jrengti, pastatas néra priimtas eksploatuoti, tokio
turto (nejrengty poilsio patalpy nebaigtame statyti pastate) pardavimas néra taikomas atviroje
rinkoje, todél esamos biklés poilsio patalpos rinkoje bty nepaklausios dél nebaigty bendro
naudojimo patalpy ir tinkly statybos darby, tokiy patalpy pardavimas yra jmanomas tik kaip viso
pastato pardavimas vienam investuotojui, kuris pabaigty statybos darbus ir parduoty atskirus
turtinius vienetus. Atskiry tokiy poilsio apartamenty pardavimo kainos nustatymas yra netikslingas.

c) Vidutiné jrengty poilsio apartamenty pardavimo kaina adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K7, K8, K9,
K10, K11, pardavimo kaina, EUR/kv. m (be baldy, parkavimo vietos ir sandéliuko):

Apartamentas 2- 5 aukstai 6-7 aukstai | 8-9 aukstai
Apie 30 kv. m ploto 30 vaiszijpjirTriasl 1'3_00 1'%50
Apie 60 k. m PO |— gt B 1220 T300 | 1a%
Apie 80 kv. m ploto Su vaizdL-Jrijpjil?riasl 1(1)28 i%gg

Pardavimo kainos nustatymas:

Skaiciuojant komplekso pardavimo kaing, iSskiriami du patalpy tipai: a) jau jrengtos ir parengtos pardavimui
patalpos pastatuose K7, K8 ir K-11; b) nejrengtos patalpos pastatuose K9 ir K10, j kuriy jrengimg numatoma
investuoti 2 min. EUR (be PVM).

Jrengty patalpy pardavimo kaina nustatoma be apartamentuose esanCiy baldy, buitinés technikos,
sandéliuky, garazy ir parkavimo viety, atsizvelgiant j faktinius jvykusius sandorius ir jy kainas. Laikytina, kad
jau jrengty patalpy pardavimas uZtrukty maziau nei vienerius metus.

Nejrengty pastaty pardavimo kaina apskaiCiuojama diskontuojant tikétinas patalpy pastate pardavimo
kainas, kurios baty parduodamos po to, kai jos bus jrengtos. Pardavimo kaina nustatoma atsiZvelgiant j
diskonto normg, nustatytg svertiniy kapitalo kasty metodu, ir laikotarpj, kada bus vykdomi veiksmai
(investicijos ir pardavimai).

Skaiciuojant skubaus pardavimo kaing, ji mazinama 20% nuo nustatytos pardavimo kainos, atsizvelgiant j
rinkoje vyraujancig skubaus pardavimo praktikg.
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1. Poilsio pastato adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K7 patalpy pardavimo kaina — 1.930.000 EUR (be PVM):

Aukstas NI Va}éf:s ! Pk'\‘/’.tars' EL*J(F?/'I?\f'm Kaina, EUR
2 K7-12 57,70 1.150 66.000
2 K7-13 58,29 1.150 67.000
2 K7-15 54,83 1.150 63.000
3 K7-20 63,51 1.150 73.000
3 K7-21 63,83 1.150 73.000
3 K7-23 60,03 1.150 69.000
3 K7-24 31,97 1.300 42.000
4 K7-29 T 63,69 1.220 78.000
4 K7-30 60,05 1.150 69.000
5 K7-36 T 63,01 1.220 77.000
5 K7-37 n 63,50 1.220 77.000
5 K7-39 T 60,40 1.220 74.000
6 K7-41 32,07 1.350 43.000
6 K7-42 60,37 1.200 72.000
6 K7-43 60,18 1.200 72.000
6 K7-44 T 63,51 1.300 83.000
6 K7-45 T 63,69 1.300 83.000
6 K7-46 60,05 1.200 72.000
7 K7-50 59,85 1.200 72.000
7 K7-51 60,06 1.200 72.000
7 K7-53 T 63,58 1.300 83.000
8 K7-57 88,09 1.100 97.000
8 K7-58 58,29 1.250 73.000
8 K7-59 n 64,20 1.350 87.000
8 K7-60 n 64,29 1.350 87.000
8 K7-62 T 88,66 1.200 106.000

Viso 1.587,70 1.216 1.930.000

Skubaus pardavimo kaina - 1.540.000 EUR (be PVM).

2. Poilsio pastato adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K8 patalpy pardavimo kaina — 1.527.000 EUR (be PVM):

Auk&tas Nr Vai%das i Plotas, Kaina, Kaina,
) jara kv. m EUR/kv. m EUR
2 K8-12 57,70 1.150 66.000
2 K8-13 58,29 1.150 67.000
3 K8-21 63,83 1.150 73.000
3 K8-23 60,03 1.150 69.000
3 K8-24 31,97 1.300 42.000
4 K8-27 60,00 1.150 69.000
4 K8-28 + 64,00 1.220 78.000
4 K8-29 + 63,58 1.220 78.000
5 K8-35 60,50 1.150 70.000
5 K8-37 + 63,50 1.220 77.000
5 K8-38 60,12 1.150 69.000
6 K8-41 32,07 1.350 43.000
6 K8-42 60,37 1.200 72.000
6 K8-43 60,06 1.200 72.000
6 K8-45 + 63,58 1.300 83.000
6 K8-46 59,60 1.200 72.000
6 K8-47 + 60,02 1.300 78.000
7 K8-49 88,09 1.020 90.000
7 K8-52 + 64,29 1.300 84.000
7 K8-53 + 58,29 1.300 76.000
7 K8-54 + 88,66 1.120 99.000
Viso 1.278,55 1.194 1.527.000

Skubaus pardavimo kaina - 1.220.000 EUR (be PVM).
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3. Viesbutio su gyvenamosiomis patalpomis adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K11 pardavimo kaina —
2.637.000 EUR (be PVM):

Aukstas Vaj!;‘::s ! N Pk'\?_tan‘:" Elﬁ‘;,';\?'m Kaina, EUR
VieSbucio su restoranu
12 | | 119 | 95000 | 1.020 | 970.000
Poilsio apartamenty, buty
3 20 31,72 1.300 41.000
3 21 59,43 1.150 68.000
3 + 22 59,01 1.220 72.000
3 + 23 63,21 1.220 77.000
3 + 24 63,33 1.220 77.000
3 + 25 59,64 1.220 73.000
3 26 59,27 1.150 68.000
3 27 31,89 1.300 41.000
4 29 60,18 1.150 69.000
4 + 30 60,00 1.220 73.000
4 + 31 64,00 1.220 78.000
4 + 32 64,00 1.220 78.000
4 + 33 60,06 1.220 73.000
4 34 60,25 1.150 69.000
4 35 31,92 1.300 41.000
5 36 32,06 1.300 42.000
5 37 60,18 1.150 69.000
5 + 38 60,00 1.220 73.000
5 + 41 60,06 1.220 73.000
5 43 31,92 1.300 41.000
6 44 88,09 1.120 99.000
6 + 45 58,29 1.300 76.000
6 49 88,66 1.120 99.000
7 + 51 81,09 1.200 97.000
1.388,26 1.201 1.667.000

Skubaus pardavimo kaina - 2.100.000 EUR (be PVM).

4. Poilsio pastato adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K9 pardavimo kaina — 1.160.000 EUR (be PVM):

- parduodamas plotas — 2.602 kv. m,

- pardavimo pajamy 1 kv. m svertinis vidurkis — 975 EUR/kv. m (be PVM),

- nuosavas/skolintas kapitalas - 50/50,

- IRR —28%,

- SKK = 7%,

- Reikalingos investicijos j objektg — 0,87 min. EUR (be PVM),

- Investicijos (patalpos nebaigtos jrengti, baigtumas apie 80%, investicijy suma — 323
EUR kv. m be PVM | parduodamg 1 kv. m) vykdomos pirmais metais, pardavimai —
antrais metais.

Atlikus numatytas 0,87 min. EUR (be PVM) investicijas | objekta, pirmyjy mety pabaigoje objekto pardavimo
kaina galéty bati 2.240.000 min. EUR (be PVM).

Gauta esamos biklés 1 kv. m parduodamo ploto kaina — 445 EUR (be PVM).
Skubaus pardavimo kaina — 930.000 EUR (be PVM).

5. Paoilsio pastato adresu Palanga, Mokyklos g. 62 K10 pardavimo kaina — 1.270.000 EUR (be PVM):
- parduodamas plotas — 3.466 kv. m,
- pardavimo pajamy 1 kv. m svertinis vidurkis — 975 EUR/kv. m (be PVM),
- nuosavas/skolintas kapitalas - 50/50,
- IRR - 28%,
- SKK = 7%,
- Reikalingos investicijos j objektg — 1,13 min. EUR (be PVM),
- Investicijos (patalpos nebaigtos jrengti, baigtumas apie 80%, investicijy suma — 325
10
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EUR/kv. m (be PVM) j parduodamg 1 kv. m), vykdomos antrais metais, pardavimai —
treciais metais.

Atlikus numatytas 1,13 min. EUR (be PVM) investicijas j objektg, antryjy mety pabaigoje objekto pardavimo
kaina galéty bati 2.930.000 min EUR (be PVM).

Gauta esamos biklés 1 kv. m parduodamo ploto kaina — 366 EUR (be PVM).

Skubaus pardavimo kaina - 1.020.000 EUR (be PVM).

Dél pardavimo kainos

Rekomenduotina poilsio pastaty komplekso pardavimo kaina buvo nustatyta kaip vientiso komplekso
pardavimo kaina, darant pagrjstg prielaidg, kad jo vystymas ir pardavimas bus vykdomas etapais ir uztruks
iki trijy mety. Rekomenduotina dabartinés biklés viso komplekso pardavimo kaina — 8.534.000 EUR (be
PVM).

Tikétina viso komplekso skubaus pardavimo kaina galéty biti 6.810.000 EUR (be PVM).

Atlikus numatytas investicijas - 2 min. EUR (be PVM), pardavimo kaina bty 11.274.000 EUR (be PVM),
skubaus pardavimo kaina baty 8.960.000 EUR (be PVM).

] ) Mindaugas Kulbokas
TYRIMUY IR ANALIZES PASLAUGY GRUPES VADOVAS BALTIJOS SALIMS

Apie Newsec

Tarptautinés jmoniy grupés ,Newsec* veikla apima visas nekilnojamojo turto paslaugy sritis, o jos
kompetencija pasitiki stambiausios nekilnojamojo turto kompanijos, investiciniai fondai, privatds investuotojai
bei komercinio turto nuomininkai. ,Newsec* buvo jkurta 1994 metais Svedijoje ir $iuo metu vienija 7 rinkas
Skandinavijos ir Baltijos Salyse, kuriose dirba daugiau nei 1.700 darbuotojy.

Daugiau informacijos: www.newsec.lt
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