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Sio dokumento tikslas - padéti susipazinti su sutelktinio finansavimo platformoje ,Réntgen” skelbiamu projektu
JE34". Visi dokumente pateikti skaiciai, vertinimai ir grafikai yra preliminarus ir skirti tik diskusijoms. Pateikiami
perspektyvus teiginiai pagrjsti dabartiniais lUkescCiais, jvertinimais ir prognozemis neturety buti suprantami kaip
garantijos ar jsipareigojimai deél bdsimy veiklos rezultaty. Sie teiginiai apima rizikg, neapibréztuma ir prielaidas,
kurias sunku numatyti, todel faktiniai rezultatai gali skirtis nuo to, kas yra isreiksta ar prognozuojama tokiuose
perspektyviniuose pareiskimuose.

Sis _dokumentas néra investavimo, teisiné ar mokesciy konsultacija. Investuotojas priimdamas investavimo
sprendimag turi susipazinti su platformoje skelbiama paskolos sutartimi, naudojimosi platforma taisyklemis bei
jvertinti kitas su investavimu bei projektu susijusias rizikas. Jei kyla abejoniy, ar investuoti, turetumete pasikonsultuoti
su nepriklausomu finansy patareju, kuris yra kvalifikuotas patarti del tokio pobudzio investicijy.

Sis dokumentas néra oficialus informacinis dokumentas ir skirtas tik susipazinimui su investicija.

Siame dokumente pateikiama informacija yra konfidenciali ir skirta tik tiems asmenims, kuriems Sis dokumentas
yra adresuotas. Sio dokumento bei jame pateiktos informacijos platinimas galimas tik su ,Réontgen” sutikimu. Jeigu
nesate numMmatytas dokumento gavejas, bet koks pateiktos informacijos panaudojimas, atskleidimas, kopijavimas ar
olatinimas yra grieztai draudziamas. Jeigu sj dokumentg gavote per klaidg, prasome nedelsiant apie tai pranesti jj
siuntusiam asmeniui arba ,Rontgen’, o dokumentg nedelsiant istrinti IS savo sistemos.

/?fm;m.



SANTRAUKA
TURTAS

LOKACIIA
NUOMININKA

RINKOS APZVALGA
FINANSA|

STIPRYBES IR RIZIKOS
PROJEKTO SAVININKAS
PASKOLOS SALYGOS

KONTAKTAI

/?a‘m;m.
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LéSos skirtos UAB ,Amika LT® paskolos refinansavimui. PAGRINDINES INVESTICIJOS SALYGOS
INnvestuotojams kaip paskolos uztikrinimo priemone jkeiciamas

. - . -— Metines palUkanos:  6-8%* mokamos kas ketvirt;
2018 metais rekonstruotas administracinés paskirties pastatas

E34" adresu Eisiskiy pl. 34, Vilnius. Trukme: 2+ men.
1. JkeiCiamas zenkliai didesnés vertes turtas: Uztikrinimas: Pirminis turto Jkeitimas
Esama verte 1120 000 EUR (be PVM)
jkeiCiamo turto verte (be PVM). baskola 700 000 EUR
- - *k @)
- paskolos ir jkeiCiamo turto vertes santykis. LTV {foan-to-valuel 65 %

2. Objektas pilnai isSnuomotas ,Girteka Logistics” iki 2023.10: Rizikos reitingas . A- (maza rizika)

N

oatalpy nuomojasi ,Girteka Logistics” uz 6 EUR/m2.

- metines NUOMOos pajamaos.
3. Konkurencingas srautinis objektas:

Rekonstruotos patalpos. Uzdara parkavimo aikstele. Modernus
iNnzinerinial sprendimai. Geras susisiekimas su miesto centru.
Lankstus isplanavimas - galimybe alternatyviam panaudojimui.

4. Net keletas paskolos grgzinimo scenarijy:

Paskola bus grgzinama is kity versly uzdirbtomis lesomis. Paskolg
taip pat galima refinansuoti ar gragzinti pardavus jkeiCiama turta.

//P - " Palukanos priklauso nuo investuojamos sumos. Placiau zr. 19 skaidr.
et~ . LTV (loan-to-value) - paskolos ir jkeiCiamo turto vertes santykis.



Informacija apie turtyg

Paskolos metu investuotojams jkeiCiamas turtas - sklypas su jame
esanciu administracinés paskirties pastatu. Dabartinis projekto
savininkas yra jmone UAB ,Amika LT, kuri sj objektg jsigijo ir pilnai
rekonstravo 2018 metais. Siuo metu pastatas yra 100% isnuomotas
vienam nuomininkui ir generuoja stabilias pajamas.

Adresas Eisiskiy pl. 34, Vilnius

Savininkas UAB ,Amika LT

Statybos metai 1972 m.

Rekonstrukcijos metai 2018 m.

Bendrasis plotas 1638,62 Mm?2

Auksty sk. 5 <
Sklypas 0.2162 ha (huomos teise)
Parkavimo viety /70

Turto vertinimas® 1120 000 EUR + PVM

,E34" pries ir po rekonstrukcijos

/i %&M . “Turto vertinima atliko: UAB ,Ober-haus’ 2019.10.08 naudojant pajamy metoda 5



13.40

Auksto planas

S

Dideli ir platus langai jleidzia daug sviesos net apsiniaukusig diena.

Paprasta patalpy forma sukuria galimybe alternatyviam panaudojimui
(padalinti j mazesnius ofisus, jrengti butus/loftus ir kt.).
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Klasifikacija

Pastatas atitinka dauguma B klases ofiso reikalavimuy - yra naujai rekonstruotas, turi saugoma uzdarg parkavimo
aikstele, patogy ir greitg susisiekimag su miesto centru, atskiry patalpy mikroklimato kontrole.

Rodiklis

Paskirtis

Statybos data

|ISdéestymas

Inzineriniai
sprendimai

Infrastruktdros
paslaugos

Automobiliy stovejimo
aikstele

A klase

Verslo centrai

Naujos statybos

Pastatai centrinese miesto gatvese, iki centro 5
Mminutes automobiliu

Kontroliuojamas vidaus mikroklimatas, pastovios
temperaturos ir dregmes palaikymas naudojant
tik vieng kombinuotg sistemg, Siuolaikines
apsaugos sistemos. Nenutrukstamas energijos
saltinis (UPS), pastato valdymo sistema (BMS)

ISvystyta, centralizuota infrastruktura aprupinant
nuomMinNinkus organizacine technika, rysio ir
telekomunikacinémis priemonéemis, konferencijy
sale, buities reikmenimis

Saugoma aikstele, 30m2 nuomojamo ploto
tenkanti ne maziau kaip 1 stovejimo vieta

E34" atitinka keliamus reikalavimus

E34" dalinai atitinka keliamus reikalavimus

e,

B klaseé

Verslo centrai, administraciniai pastatai

Naujos statybos, iki 7 mety senumo arba
administraciniai pastatai po kapitalinés
rekonstrukcijos

Ceras susisiekimas tiek viesuoju, tiek nuosavu
transportu. 10 ir daugiau minuciy automobiliu iki
centro

Visiskai kontroliuojamas patalpy mikroklimatas,
pastovios temperaturos palaikymas naudojant tik
vieng bendrg temperaturos palaikymo sistemg, kuri
védinag, sildo, $aldo ora. Siuolaikinés pastato apsaugos
sistemos, nenutrukstamos energijos saltinis (UPS)

Maziau teikiamy paslaugy

Saugoma automobiliy stovejimo aikstele

C klase

Biuro patalpos

Senos statybos
administraciniai
pastatai

Pastatai isdéstyti
pramoniniuose
rajonuose, toliau Nuo
Miesto centro

Specialus reikalavimai
nekeliami

Ne itin gerai isvystytas
aptarnavimas

Specialus reikalavimai
nekeliami

Saltinis: https:,//Mww.biuraivilniuje.lt/
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Nuomininkai

Nuo pastato rekonstrukcijos pabaigos 2018 metais pagrindiniu
nuomininku tapo UAB ,ME Transportas” (,Girteka Logistics®), salia
turinti logistikos ir transporto bustine. Nuo 2019 lapkricio meén. si
jmoné nuomojasi 100% ,E34" patalpy. Bendras kontrakto terminas
yra 5 metai ir galioja iki 2023 spalio men. Menesine huomos kaina -
6 EUR/m2. Nuomos kontraktas yra indeksuojamas su Lietuvos
vartotojy kainy indeksy pokyCiu bei nenutraukiamas iki 2021 m.
spalio men. (veliau - perspejus ne maziau Kaip pries 6 men.).

-l O O% iISnuomotos patalpos.

Ki 2023 spalio men. nuomos kontraktas su ,Girteka Logistics'.

Nuomos paklausg sioje vietoje taip pat rodo ankstesni nuomininkai.
Nuo rekonstrukcijos pabaigos dalj patalpy (iki ,Girteka Logistics’
iSsipletimo) taip pat uz 6 EUR/m2 anks¢iau nuomojosi Sios jmoneés:

. UAB ,Solid Supply” - viena lyderiaujanciy prekybines jrangos
parduotuvems, baldy ir interjero viesbuciams bei Vviesosios
erdvems projekty vystymo jmone. _

. A. Poviliausko jmoné ,Kadex’ - prekybos sunkvezimiy ir autobusy EESIEEEESEe= = Sl O)
atsargineémis dalimis jmoné. N R .

e, .

@i Girteko

SolidSupply




GCirteka Logistics

Pastato nuomininkas UAB ,ME Transportas” yra
,Girteka Logistics” prekes zenklg valdanti jmone. Tai
Furopoje lyderiaujanti transporto ir logistikos
kompanija, turinti daugiau nei 17 000 darbuotojy,
7 000 vilkiky ir 7 300 puspriekabiy.

2019 m. pasibaigus kity ,E34" jsikurusiy jmoniy
nuomos kontraktams, ,Girteka Logistics”, turejusi
pirmumo teise j likusiy patalpy nuomg, padidino
nuomojama plotg ir pereme likusig patalpy dalj.

GIRTEKA CAMPUS

Viena IS galimy priezasCiy nepratesti nuomos
kontrakto yra ,Girtekos” planuojamas verslo parkas.
Taciau ,Rontgen” vertinimu (atsizvelgus | viesai
prieinamg informacijg ir aplinkybes, tokias kaip
jmonés augimo tempg ir planuojamus projekto
terminus) nera prielaidy leidzianciy tiketis, jog
nuomos kontraktas bus nutrauktas anksciau laiko.

Siuo metu statybos leidimo néra, projektiniai
pasiulymai nepateikti ir pasiruosiamieji darbai
projekto vietoje nevyksta.

/?/m;m.

2018 m. labiausiai auges darbdavys Lietuvoje

2019 m. Financial Times ,Europos pazangiausiyjy
kompanijy 100-ukas’

Didziausias paslaugy eksportuotojas Lietuvoje

TOP 3 Lietuvos kompanija pagal apyvartg

Saltinis: Oficiali ,Girteka Logistics” interneto svetainé https:;//mwww.girteka.eu/
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PASILAICIAI

Desineje pateiktas Vilniaus miesto zemelapis su zonomis
zyminciomis palyginamy administraciniy patalpy vidutine
NnuomMos kaing toje vietoje.

| : 4
> SAULETEKIO SLENIO
’ MOKSLO IR TECHNOLOGIJU PARKAS

0

Sous N
(7R
77

Svarbu pamineti, jog ,E34" patenka j pigiausiy ofisy pagal NUOMOos .. U219

kaing segmenty. Panasios bukles administracinés patalpos uz f;
palyginama kaing Vilniaus mieste yra retos.

70 9 ;
b . 2 ZIRMUNAI
SESKINE =

E‘\ Qu ADRUM \\girio g

Tarp kity administraciniy patalpy nuomojamuy uz panasig kaing Duetto] | e
,E34" jprastai issiskiria nauju jrengimu, inzineriniais sprendimais,
parkavimo vietomis bei susisiekimo su miesto centru galimybemis. y

o KAROLINISKES
o

km 3.5 km

NIPISKES

BELMONTAS

12+ EUR/m? 5.5

I

7

Wi :
s, 3

© 2 VILNIUS

9‘]2 EU R/mz LAZDYNA(IMMQ' MIESTIS. . 0lD TOWN
6_9 EU R/mz 03 Os\o @
4-6 EUR/mM2
PA . 5
NBAZE ININKAI
Pastaba: Sis Zemelvapis yra tik informacinio pobudzio ir nenurodo tiksliy ar konkreciy % EIKA
nuomos kainy. Zemelapis parengtas ,Rontgen’ specialisty, atsizvelgiant | -]

administraciniy patalpy nuomos skelbimy duomenis pateiktus www.ntzemelapis.It).

Kuprioniskes

s
o >;_:‘? 5 3
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Nemézis



http://www.ntzemelapis.lt

Rinkos apzvalga (ll)

Zemiau pateikta keletas palyginamy administraciniy patalpy nuomai atsizvelgiant j pastato ir patalpy bukle,
paskirtj, parkavimo vietas ir susisiekimo galimybes su miesto centru.

‘ i = & P ., e =
. 8 e : = | -
r. - - -—

W=

% 12 LR R TR\

L1 R R\

Adresas: Savanoriy pr. 176D (Vilkpéde) Adresas: Zirmuny g. 141 (Zirmunai) Adresas: Minkso pl. 55 (Kirtimai)
Ki centro: 7.0 km Ki centro: 477 km ki centro: 77 km

Plotas: iki 900 m? Plotas: iki 500 m? Plotas: iki 416 m?

Nuomos kaina: 7.5 EUR/m? Nuomos kaina: 8.5 EUR/m? Nuomos kaina: 5 EUR/m?
Dastato buklé: panas Dastato buklé: panas Pastato bukle: panasi

Patalpy buklé: panasi Patalpy buklé: panasi Patalpy bukle: panasi

/il %m . Pastaba: pastato ir patalpy bukle jvertinta atsizvelgiant j projektg ,E34" 13



Rinkos apzvalga (Il

Pagal nekilnojamojo turto konsultanty ,Newsec Baltics” surinktus duomenis ir parengtas rinkos apzvalgas, B klases
ofisy hnuomos kainos Vilniuje svyruoja tarp 9-12 EUR/m?Z, o investicinis pajamingumas nuolat traukiasi ir Siuo metu
svyruoja apie 7% (mazeéjant pajamingumui, turto verte dideja).

Nors ,E34" negali buti identifikuojamas kaip B klasés ofisas, pastatas atitinka daugelj sios klases reikalavimy. Lyginant
su B klases vidutine nuomos kaina Vilniuje, ,E34" patalpy nuoma yra iki 50% pigesne, o tikétinas objekto
pajamingumas (atsiperkamumas) yra apie 40% didesnis.

1. Vidutiné ofisy nuomos kaina Vilniuje 2. Vilniaus ofisy investicinis pajamingumas

11 %

10 %

B+ Class

9 %

11.0-14.0 8 %

Rent, EUR/sgm/month

7 % -

6 %

5%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

«==Prime (A Class) Secondary (B class)
NEWSEC NEWSEC

Ean . Saltinis: Newsec Baltics

14



Finansai ()

Faktas

Nuomos kaina

Metines bendrosios nuomos pajamaos
Pajamingumas pagal dabartine verte
Turto verte

LTV

Prognoze (huo 2023.11)

Gautos nuomos pajamos iki 202311
Nauja nuomos kaina

Naujos metines nuomMmaos pajamaos
Pajamingumas

Turto verte

/?a"m;m.

6 EUR/mMm?

116 400 EUR
9.0%

1120 000 EUR
05%

440 000 EUR
55 EUR/mM?
105 000 EUR
9.4%

1125 000 EUR

15



Finansai (l1)

Zemiau pateikta Turto vertés jautrumo analizé pagal patalpy nuomos kaing bei pajaminguma parduodant
(vertinant) pastata.

Pesimistine Realistine Optimistine
Optimistinis 9.0 % €355 555 €1 Obb 667/ <1280 000 €1 495 555
9.5 % €308 421 <1 010 526 €1 212 652 €1 414 7/57
Realistinis 10.0 % €/038 000 €900 000 €1152 000 €1 344 000
10.5 % €/51 429 €914 280 €1 097/ 145 <1280 000
Pesimistinis 11.0 % €093 182 €372 727 €1 047 275 €1 221 818

Pastaba: Pajamingumas rodo turto gebejimg generuoti pajamas. Tai procentais isreiksta metine turto grgza.

Mazejantis pajamingumas indikuoja didejancig turto verte bei ilgesnj atsiperkamumo laikotarpj jsigyjant turta.

Metines nuomos pajamos, EUR

= Turto verte
Pajamingumas, %

Turto verté mazesné nei paskolos suma (700 000 EUR) yra tik itin pesimistiniu atveju, kai nuomos kaina 4 EUR/m?2,
O pajamingumas parduodant - 11.0%. Taciau net ir tokiu atveju trukstamas kapitalas sudaro vos 1 818 EUR.

e,
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STIPRYBES

Platus potencialiy nuomininky spektras

Ofisas uz itin nedidele kaing tinkamas skambuciy centrui,
darbuotojy mokymuy centrui, IT jmonems, mazy ar
aplinkui jsikurusiy logistikos, statybos ir kt. jmoniy
administracinei veiklai.

Cera patalpy bukle

Pastatas yra naujai renovuotas, pasizymi moderniais
iNnzineriniais sprendimais, turi didele uzdarg parkavimo
aikstele bei patogy susisiekimg su Vilniaus miesto centru.

Galimybes alternatyviam panaudojimui

Lankstus patalpy isplanavimas suteikia galimybe
alternatyviam panaudojimui: Kiekvienas pastato aukstas
gali buti padalintas | mazesnius ofisus, galima konversija |
lofty tipo butus.

ISnuomotas turtas
Pasirasytas nuomos kontraktas iki 2023 m. spalio men. su
didele, sparciai augancia ir finansiskai stabilia jmone.

/ M/I;m

RIZIKOS

Nuomininko rizika

Nors ,Rontgen” vertinimu ,Girteka Logistics” neturety
ISsikraustyti ankscCiau termino, nuomos kontraktas gali buti
Nnutrauktas nuo 2021 m. spalio men. (su perspejimu ne
Maziau Kaip pries 6 men.).

Nuomos rizika

Pasibaigus ,Cirteka Logistics’ kontraktui, yra tikimybe kurj
laikg neisnuomoti patalpy ar jy dalies, déel ko buty
orarandama dalis nuomos pajamuy.

Likvidumo rizika

Objektas gali netureti pakankamo likvidumo rinkoje, todel
yra tikimybe patirti dalinius nuostolius jj parduodant uz
nepalankig kaing arba veliau nei numatyta.

Refinansavimo rizika

Paskolos grgzinimas numatomas parduodant arba
refinansuojant turtg. Del to, iskilus Kkliuciy refinansuoti
porojekty, paskolos grgzinimas gali buti uzdelstas.



Rafal Andzejevski
. projekto savininkas.

‘ Andzejevksi Holding OU
100% . INvesticine Jmone;

‘ . priklauso jvairios jmones uzsiimancios
Nnuo augalinio aliejaus rafinavimo iKki
logistikos ar finansiniy paslaugy teikimo;

. daugiau: www.andzejevski.com.

Mihail Martynov
. strateginis partneris, pasyvus investuotojas.

ShipQOil OU
o)
1O|O/O . tarptautine prekyba naftos produktais;

. Investuoja j verslo projektus Europoje
(IT, NT, prekyba, kt).

/?/‘wz;m.

50%

PayAlly Ltd.

— 50% — .« internetiniy mokejimy sistema;

. daugiau: www.pavally.eu.

UAB ,Arotera”

— 100% = - ekspedijavimas;

. didmenine prekyba.

UAB ,Amika LT"
» o priklauso ,E34" pastatas;

50%

. Uzsiima NT vystymu bei nuoma.

18


http://www.andzejevski.com
https://payally.eu/

|Nvesticijos sglygos

Paskolos sglygos
Paskolos trukme
Paskolos dydis
Palukany mokejimas
Paskolos gavejas
Uzstato verte

Uzstato eile

LTV

ISankstinis grgzinimas

Rizikos vertinimas

e,

24 men.

700 000 EUR

Ketvirtinis

UAB ,Amika LT

1120 000 EUR

Pirmine hipoteka

63 %

Ne ankscCiau kaip po 6 men.

A- (Mmaza rizika)

Metinés palukanos
6.0 %
6.5 %
7.0 %
7.5 %

8.0 %

Investicijos suma, EUR
1 000 -4 999

4 999 - 19 999

20 000 - 49999

50 000 - 99 999

Nnuo 100 000

Sudomino investicija? Turite klausimy?

,Rontgen’ puslapyje teskite investavimo procesg,
kuris uztruks vos keletg minuciy, arba susisiekite

sU mumis!

INVESTUOTI arba SUSISIEKTI

19



Profesionalus |
iNvestavimo jrankis -
NUO SIOl atviroje

Dlatformoje.

Del daugiau informacijos susisiekite:

Martynas StankevicCius
Direktorius

Martynas@rontgen.|t

e @SOla=0/ 027

Domas Bartusevicius

Projekty vadovas

domas@rontgen.lt "

+370-685-81940 4




