INEPRIKLAUSOMO AUDITORIAUS ISVADA

Specialiosios uzdarojo tipo nekilnojamojo turto investicinés bendrovés ,,INVL Baltic Real Estate“
akcininkams

ISvada dél finansiniy ataskaity audito

Nuomoné

Mes atlikome Specialiosios uzdarojo tipo nekilnojamojo turto investicinés bendrovés ,,INVL Baltic Real Estate (toliau
- ,Bendroveé“) ir jos patronuojamuyjy jmoniy (toliau kartu - ,,Grupé”) atskiryjy ir konsoliduotyjy finansiniy
ataskaity audita. Grupeés konsoliduotasias ir Bendroveés atskirasias finansines ataskaitas sudaro:

e 2025 m. gruodzio 31 d. pasibaigusiy mety konsoliduotoji ir atskiroji bendryjy pajamy ataskaita;
e 2025 m. gruodzio 31 d. konsoliduotoji ir atskiroji finansinés biklés ataskaita;

e ta dieng pasibaigusiy mety konsoliduotoji ir atskiroji nuosavo kapitalo pokyciy ataskaita;

e ta dieng pasibaigusiy mety konsoliduotoji ir atskiroji pinigy srauty ataskaita;

¢ konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity aiskinamasis rastas, jskaitant reikSmingy apskaitos
metody santrauka.

Misy nuomone, pridétos konsoliduotosios ir atskirosios finansinés ataskaitos visais reikSmingais atzvilgiais
teisingai pateikia Grupés ir Bendrovés 2025 m. gruodzio 31 d. konsoliduotaja ir atskirgja finansine bukle bei
tuomet pasibaigusiy mety jos konsoliduotuosius ir atskiruosius finansinius veiklos rezultatus ir konsoliduotuosius
bei atskiruosius pinigy srautus pagal Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, priimtus taikyti Europos
Sajungoje (toliau - TFAS (ES)).

Pagrindas nuomonei pareiksti

Audita atlikome pagal tarptautinius audito standartus (toliau - TAS). Misy atsakomybé pagal Siuos standartus
iSsamiai apibiidinta Sios iSvados skyriuje ,,Auditoriaus atsakomybé uz finansiniy ataskaity auditag“. Mes esame
nepriklausomi nuo Bendrovés ir Grupés pagal Tarptautiniy apskaitos specialisty etikos standarty valdybos iSleista
Tarptautinj apskaitos profesionaly etikos kodeksa, jskaitant nepriklausomumo reikalavimus (toliau - TASESV
kodeksas) ir Lietuvos Respublikos finansiniy ataskaity audito ir kity uztikrinimo paslaugy jstatymo reikalavimus,
susijusius su auditu Lietuvos Respublikoje. Mes taip pat laikomeés kity etikos reikalavimy, susijusiy su Lietuvos
Respublikos finansiniy ataskaity audito ir kity uztikrinimo paslaugy jstatymu ir TASESV kodeksu. Mes tikime, kad
masy surinkti audito jrodymai yra pakankami ir tinkami mdsy nuomonei pagristi.

Pagrindiniai audito dalykai

Pagrindiniai audito dalykai - tai dalykai, kurie, musy profesiniu sprendimu, buvo svarbiausi atliekant einamojo
laikotarpio konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity audita. Sie dalykai buvo nagrinéjami atsizvelgiant j
konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity kaip visumos audita ir miisy nuomone, pareiksta dél siy finansiniy
ataskaity, todél atskiros nuomonés apie Siuos dalykus nepateikiame. Kiekvienas audito dalykas ir misy atsakas
i ji yra aprasytas toliau.
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Pagrindinis audito dalykas

Investicinio turto vertinimas

Vadovybeés jvertinta Grupés ir Bendroves investicinio
turto tikroji verté 2025 m. gruodzio 31 d. buvo lygi
atitinkamai 47,8 min. Eur ir 42,7 mln. Eur (2024 m.
gruodzio 31 d.: atitinkamai 42,6 mln. Eur ir 37,9 mln.
Eur). Dél investicinio turto tikrosios vertés koregavimo
apskaitytas Grupés ir Bendrovés grynasis pelnas 2025
m. sudaré atitinkamai 3,4 mln. Eur ir 3 mln. Eur (2024
m.: sudaré atitinkamai 2,4 mln. Eur ir 0,7 mln. Eur).
Siai sri¢iai skyréme pagrindinj démesj dél investicinio
turto likucio dydzio ir dél to, kad atliekant investicinio
turto vertinima buvo daromos isvados, kurios priklauso
nuo priimamy svarbiy sprendimy atliekant vertinima, ir
Siems sprendimams didziausios jtakos turi vertinimo

metu naudojamos prielaidos. Dél Siy priezasciy
egzistuoja  reikSmingas  apskaitinio  jvertinimo
neapibréztumas.

Viso Grupeés ir Bendrovés investicinio turto vertinimas
atliktas remiantis nepriklausomy iSorés vertintojy
vertinimais. Nustatydami nuomojamo turto verte,
iSorés vertintojai remiasi turtui bddinga dabartine
informacija, tokia kaip esamos nuomos sutartys ir is
turto nuomos uzdirbamos pajamos. Dél to vertintojai
naudoja prielaidas, susijusias su kapitalizacijos
rodikliais ir dabartinémis rinkos nuomos kainomis bei jy
augimu, remdamiesi turimais rinkos duomenimis ir
rinkoje vykdomais sandoriais, kad galéty nustatyti
verciy intervala, kurio pagrindu jie nustato vieng
geriausia jvertinima. Kadangi kiekvienas turtas yra
unikalaus pobiidzio, darant prielaidas tenka atsizvelgti
i kiekvieno turto individualias savybes kiekvieno
nuomininko atzvilgiu ir j turto savybes kaip visuma.

Vystomo investicinio turto vertés taip pat priklauso nuo
jvertinty sanaudy, kuriy prireikty norint uzbaigti
darbus, taip pat nuo numatomos turto vystytojo pelno
marzos.

Zr. finansiniy ataskaity 2.6 pastabg, 2.19 pastabq
»Svarbds apskaitiniai vertinimai ir sprendimai, taip
pat 11 pastabq ,,Investicinis turtas®.

+370 37 320390

K. Barsausko g. 66
LT-51436 Kaunas, Lietuva

Kaip audito metu nagrinéjome pagrindinj audito
dalyka

Misy procediros, susijusios su vadovybés atliktu
ekspertiniu investicinio turto vertinimu, apemé:

 nepriklausomy iSorés vertintojy kompetencijos,
gebéjimy ir objektyvumo vertinima;

» taikytos metodologijos ir pagrindiniy prielaidy
tinkamumo vertinima, remiantis masy turimomis
Ziniomis apie nekilnojamojo turto sektoriy;

« testus, skirtus nustatyti, ar vertintojams pateikta
konkrediam turtui budinga informacija atspindéjo
Grupés ir Bendrovés turimus duomenis apie susijusj
turta;

o vertinimui panaudoty duomeny, jskaitant
duomenis apie nuomos pajamas ir kapitaliniy
investicijy sanaudas, testus, sutikrinant juos su
pagrindzianciais dokumentais;

« investicinio turto jsigijimy detaly testavima su
pirminiais dokumentais.

Kadangi investicinio turto vertés nustatymui yra
bidingas subjektyvumas ir alternatyviy prielaidy bei
vertinimo metody egzistavimas, mes perzitréjome
Grupés ir Bendrovés vadovybeés atlikta investicinio
turto tikrosios vertés jautrumo pagrindiniy prielaidy
pokyciams analize.

Mes apsvarstéme, ar pagrindinés prielaidos buvo
pagristos turimais jrodymais, ir perzitréjome 11-oje
pastaboje pateiktus atskleidimus.
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Kita informacija

Kita informacija sudaro informacija, pateikta Grupés konsoliduotoje vadovybés ataskaitoje, jskaitant
informacija apie bendroviy valdysena ir atlygj, taciau ji neapima konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity
ir musy auditoriaus iSvados apie jas. Vadovybé yra atsakinga uz kitos informacijos pateikima.

Misy nuomoneé apie konsoliduotasias ir atskirasias finansines ataskaitas neapima kitos informacijos, ir mes
nepateikiame jokios formos uztikrinimo iSvados apie ja, iSskyrus kaip nurodyta toliau.

Atliekant finansiniy ataskaity audita, musy atsakomybé yra perskaityti kita informacija ir apsvarstyti, ar yra
reikSmingy neatitikimy informacijai, pateiktai konsoliduotosiose ir atskirosiose finansinése ataskaitose, arba
musy zinioms, pagristoms atliktu auditu, ir ar ji yra kitaip reikSmingai iskraipyta. Jeigu remdamiesi atliktu darbu
pastebime reikSminga kitos informacijos iSkraipyma, mes turime atskleisti sj fakta. Mes neturime su tuo susijusiy
pastebéjimy.

Mes taip pat privalome jvertinti, ar konsoliduotoje vadovybeés ataskaitoje pateikta finansiné informacija atitinka
ty paciy finansiniy mety konsoliduotasias ir atskirasias finansines ataskaitas bei ar konsoliduotoji vadovybés
ataskaita, jskaitant informacija apie bendroviy valdysena ir atlygj, buvo parengta laikantis taikomy teisiniy
reikalavimy. Midsy nuomone, pagrista finansiniy ataskaity audito metu atliktu darbu, visais reikSmingais
atzvilgiais:

¢ konsoliduotoje vadovybés ataskaitoje, jskaitant informacija apie bendroviy valdysena ir atlygij, pateikti
finansiniai duomenys atitinka ty paciy finansiniy mety konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity
duomenis; ir

e konsoliduotoji vadovybés ataskaita, jskaitant informacija apie bendroviy valdysena ir atlygj, buvo
parengta laikantis Lietuvos Respublikos jmoniy ir jmoniy grupiy atskaitomybés jstatymo reikalavimy.

Be to, privalome informuoti, ar, atsizvelgiant j audito metu gautga informacija ir jgyta supratima apie Bendrove
ir Grupe bei jy aplinka, nustatéme reiksmingy iskraipymy konsoliduotoje vadovybés ataskaitoje, kurig gavome
iki $ios auditoriaus i$vados iSleidimo dienos. Siuo atzvilgiu néra nieko, apie ka turétume informuoti.

Vadovybés ir uz valdyma atsakingy asmeny atsakomybé uZ konsoliduotasias ir atskirgsias finansines
ataskaitas

Vadovybé yra atsakinga uz konsoliduotujy ir atskiryjy finansiniy ataskaity parengima ir teisinga pateikima pagal
Tarptautinius finansinés atskaitomybés standartus, patvirtintus taikyti Europos Sajungoje, ir tokiag vidaus
kontrole, kokia, vadovybés nuomone, yra bitina konsoliduotosioms ir atskirosioms finansinéms ataskaitoms
parengti be reikSmingy iskraipymy dél apgaulés ar klaidos.

Rengdama konsoliduotasias ir atskirgsias finansines ataskaitas vadovybé privalo jvertinti Grupés ir Bendrovés
gebéjima testi veikla ir atskleisti (jei butina) dalykus, susijusius su veiklos testinumu ir veiklos testinumo
apskaitos principo taikymu, iSskyrus tuos atvejus, kai vadovybé ketina likviduoti Bendrove ir Grupe ar nutraukti
veikla arba neturi kity realiy alternatyvy, tik taip pasielgti.

Uz valdyma atsakingi asmenys privalo priziGréti Grupés konsoliduotyjy ir Bendrovés atskiryjy finansiniy
ataskaity rengimo procesa.
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Auditoriaus atsakomybé uz konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity audita

Musy tikslas yra gauti pakankama uztikrinima dél to, ar konsoliduotosios ir atskirosios finansinés ataskaitos kaip
visuma néra reikSmingai iSkraipytos dél apgaulés ar klaidos, ir isSleisti auditoriaus iSvada, kurioje pateikiama
misy nuomoné. Pakankamas uztikrinimas - tai auksto lygio uztikrinimas, o ne garantija, kad reikSminga
iskraipyma, jeigu jis yra, visada galima nustatyti per audita, kuris atliekamas pagal TAS. ISkraipymai, kurie gali
atsirasti dél apgaulés ar klaidos, laikomi reikSmingais, jeigu galima pagristai numatyti, kad atskirai ar kartu jie
gali turéti didelés jtakos vartotojy ekonominiams sprendimams, priimamiems remiantis Siomis konsoliduotomis
ir atskiromis finansinémis ataskaitomis.

Atlikdami audita pagal TAS, viso audito metu priimame profesinius sprendimus ir laikomés profesinio
skepticizmo principo. Mes taip pat:

¢ Nustatome ir jvertiname konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity reikSmingo iskraipymo dél
apgaulés arba klaidy rizika, suplanuojame ir atliekame procediiras kaip atsaka j tokia rizika ir surenkame
pakankamy tinkamy audito jrodymy misy nuomonei pagristi. ReikSmingo iskraipymo dél apgaulés
neaptikimo rizika yra didesné nei reikSmingo iskraipymo dél klaidy neaptikimo rizika, nes apgaule gali
buti sukciavimas, klastojimas, tycinis praleidimas, klaidingas aiskinimas arba vidaus kontroliy
nepaisymas.

e Suprantame su auditu susijusias vidaus kontroles, kad galétume suplanuoti konkreciomis aplinkybémis
tinkamas audito proceddras, o ne tam, kad galétume pareiksti nuomone apie Grupés ir Bendrovés vidaus
kontrolés veiksminguma.

e |vertiname taikomy apskaitos metody tinkamuma ir vadovybeés atlikty apskaitiniy vertinimy bei su jais
susijusiy atskleidimy pagristuma.

e Padarome isvada dél taikomo veiklos testinumo apskaitos principo tinkamumo ir dél to, ar, remiantis
surinktais jrodymais, egzistuoja su jvykiais ar salygomis susijes reikSmingas neapibréztumas, dél kurio
gali kilti reikSmingy abejoniy dél Grupés ir Bendrovés gebéjimo testi veikla. Jeigu padarome isvada, kad
toks reikSmingas neapibréztumas egzistuoja, auditoriaus iSvadoje privalome atkreipti démesj j susijusius
atskleidimus konsoliduotosiose ir atskirosiose finansinése ataskaitose arba, jeigu tokiy atskleidimy
nepakanka, turime modifikuoti savo nuomone. Misy iSvados pagristos audito jrodymais, kuriuos
surinkome iki auditoriaus iSvados datos. Taciau, blsimi jvykiai ar salygos gali lemti, kad Grupé ir
Bendrové negalés toliau testi savo veiklos.

e |vertiname bendra konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity pateikima, struktdra ir turinj,
jskaitant atskleidimus, ir tai, ar finansinése ataskaitose pateikti pagrindziantys sandoriai ir jvykiai taip,
kad atitikty teisingo pateikimo koncepcija.

e Surenkame pakankamy tinkamy audito jrodymy apie jmoniy finansine informacija ar verslo veikla
Grupéje, kad galétume pareiksti nuomone apie Grupés konsoliduotasias finansines ataskaitas. Atsakome
uz vadovavima Grupés auditui, jo priezilra ir atlikima. Tik mes atsakome uz pareiksta masy audito
nuomone.

Mes, be visy kity dalyky, informuojame uz valdyma atsakingus asmenis apie audito apimtj ir atlikimo laika bei
reikSmingus audito pastebéjimus, jskaitant svarbius vidaus kontrolés triikumus, kuriuos nustatome audito metu.

Taip pat pateikiame uz valdyma atsakingiems asmenims patvirtinima, kad laikomés atitinkamy etikos
reikalavimy dél nepriklausomumo, ir juos informavome apie visus santykius ir kitus dalykus, kurie, galéty bati
pagristai vertinami, kaip turintys jtakos musy nepriklausomumui ir, jei reikia, apie susijusias apsaugos
priemones.
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IS dalyky, apie kuriuos informuojame uz valdyma atsakingus asmenis, isskiriame tuos dalykus, kurie buvo
svarbiausi atliekant einamojo laikotarpio konsoliduotuyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity audita, ir kurie laikomi
pagrindiniais audito dalykais. Tokius dalykus apiblidiname auditoriaus iSvadoje, jeigu pagal jstatyma arba teisés
aktg nedraudziama viesai atskleisti tokio dalyko arba, jeigu, labai retomis aplinkybémis, nustatome, kad dalykas
neturéty buti pateikiamas musy iSvadoje, nes galima pagristai tikétis, jog neigiamos tokios pateikimo pasekmeés
persvers visuomenés gaunama nauda.

ISvada dél kity teisiniy ir priezidros reikalavimy

ISvada dél konsoliduotujy ir atskiryjy finansiniy ataskaity formato atitikties Europos vieno elektroninio
ataskaity teikimo reikalavimams

Vadovaujantis misy audito sutartimi, Bendrovés vadovybé pasamdé mus atlikti pakankamo uZztikrinimo uzduotj,
siekiant patvirtinti, kad Grupés konsoliduotyjy ir Bendrovés atskiryjy finansiniy ataskaity, jskaitant
konsoliduotaja vadovybés ataskaita, vienas elektroninio ataskaity teikimo formatas uz 2025 m. gruodzio 31 d.
pasibaigusius metus (toliau - konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity vienas elektroninio ataskaity
teikimo formatas) atitinka nustatytus reikalavimus.

Dalyko ir taikomy kriterijy aprasymas

Bendrovés vadovybé pritaiké konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity viena elektroninio ataskaity
pateikimo formata, siekdama vykdyti 2018 m. gruodzio 17 d. Komisijos deleguotojo reglamento (ES) 2019/815,
kuriuo Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2004/109 / EB papildoma techniniais reguliavimo standartais,
kuriais nustatomas vienas elektroninio ataskaity teikimo formatas (toliau - ESEF reglamentas), 3 ir 4 str.
reikalavimus. Konsoliduotujy ir atskiryjy finansiniy ataskaity vienam elektroninio ataskaity teikimo formatui
nustatyti reikalavimai yra numatyti ESEF reglamente.

Remiantis ankstesniame sakinyje minétais reikalavimais yra taikomas konsoliduotyjy ir atskiruyjy finansiniy
ataskaity vienas elektroninio ataskaity teikimo formatas ir, masy nuomone, Sie reikalavimai yra tinkami
kriterijai pakankamo uztikrinimo iSvadai pateikti.

Vadovybés ir uz valdymga atsakingy asmeny atsakomybé

Bendrovés vadovybé yra atsakinga uz konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity vieno elektroninio ataskaity
pateikimo formato taikyma laikantis ESEF reglamento reikalavimuy.

Si atsakomybé apima tinkamo Zenklinimo iXBRL kalba pasirinkima ir taikyma naudojant ESEF taksonomija bei
parengima, jgyvendinima ir palaikyma tokiy vidaus kontrolés procediry, kurios svarbios konsoliduotyjy ir
atskiryjy finansiniy ataskaity vieno elektroninio ataskaity pateikimo formato parengimui be reikSmingy
neatitikimy ESEF reglamento reikalavimams.

Uz valdyma atsakingi asmenys yra atsakingi uz finansinés atskaitomybés priezitiros procesa.
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Misy atsakomybé

Masy atsakomybé buvo pateikti pakankamo uztikrinimo iSvada, ar konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity
vienas elektroninio ataskaity teikimo formatas atitinka ESEF reglamenta.

Uzduotj atlikome vadovaudamiesi 3000-uoju Tarptautiniu uztikrinimo uzduociy standartu (persvarstytu)
,2Uztikrinimo uzduotys, isSskyrus istorinés finansinés informacijos auditus ir perzvalgas*“ (toliau - 3000-asis TUUS
(P)). Sis standartas reikalauja, kad laikytumémés etikos reikalavimy, suplanuotume ir atliktume procediiras,
kuriomis gautume pakankama uztikrinima, ar konsoliduotujy ir atskiryjy finansiniy ataskaity vienas elektroninio
ataskaity pateikimo formatas visais reikSmingais atzvilgiais parengtas laikantis nustatyty reikalavimy.

Pakankamas uztikrinimas - tai auksto lygio uZztikrinimas, o ne garantija, kad reiksmingg neatitikima
reikalavimams, jeigu jis yra, visada galima nustatyti per uztikrinimo uzduotj, kuri atliekama pagal TUUS 3000

(P).
Atlikty procediiry apibendrinimas

Masy suplanuoty ir atlikty procediry tikslas - gauti pakankama uztikrinima, kad konsoliduotyjy ir atskiryjy
finansiniy ataskaity vienas elektroninis ataskaity pateikimo formatas visais reikSmingais atzvilgiais buvo
parengtas laikantis nustatyty reikalavimy, ir kad toks parengimas buvo be reiksmingy klaidy ar reikSmingos
informacijos nepateikimo. Misy atliktos proceduros apemeé:

« supratima vidaus kontrolés sistemos ir procesy, kurie svarbiis konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity
vieno elektroninio ataskaity pateikimo formato taikymui, jskaitant XHTML formato parengima bei konsoliduotyjy
finansiniy ataskaity Zenklinima;

« patikrinima, ar XHTML formatas buvo taikytas tinkamai;

« jvertinima, ar konsoliduotyjy finansiniy ataskaity zenklinimas naudojant iXBRL zenklinimo kalba yra pilnas,
atsizvelgiant j vieno elektroninio ataskaity teikimo formato taikymo reikalavimus, aprasytus ESEF reglamente;

« jvertinima, ar Grupé konsoliduotose finansinése ataskaitose tinkamai naudoja XBRL zenklinima, pasirinkta i$
ESEF taksonomijos, ir ar tinkamai sukuria plétiniy Zenklinima, kai ESEF taksonomijoje néra identifikuojamas
tinkamas elementas; ir

« jvertinima, ar plétiniy elementai yra tinkamai susieti su ESEF taksonomija.

Manome, kad msy gauti jrodymai sudaro pakankama ir tinkama pagrinda masy iSvadai pareiksti.
ISvada

Musy nuomone, invlbalticrealestate-2025-12-31-1-lt.zip rinkmenoje pateiktas (SHA 256 Hash sugeneruotas
hashcode: 02951e94e36149438466716€92f763b52b96e4b0775214732a5104c2ab6c3888)  konsoliduotyjy  ir
atskiryjy finansiniy ataskaity vienas elektroninio ataskaity pateikimo formatas uz 2025 m. gruodzio 31 d.
pasibaigusius metus visais reikSmingais atzvilgiais atitinka ESEF reglamenta.

Paskyrimas

Visuotinio akcininky susirinkimo sprendimu 2024 m. spalio 21 d. pirma karta buvome paskirti atlikti Grupes ir
Bendrovés konsoliduotyjy ir atskiryjy finansiniy ataskaity audita. Musy bendras nepertraukiamas paskyrimo
laikotarpis yra dveji metai.
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Suderinimas su audito ataskaita, teikiama audito komitetui

Patvirtiname, kad skyriuje ,,Nuomoné* pareiksta misy nuomoné atitinka audito ataskaita, kurig kartu su Sia
auditoriaus iSvada pateikéme Bendrovei ir jos Audito komitetui.

Ne audito paslaugos

Patvirtiname, kad musy ziniomis ir jsitikinimu, Grupei ir Bendrovei suteiktos paslaugos atitinka taikomy jstatymy
ir teisés akty reikalavimus bei neapima Europos Parlamento ir Tarybos reglamento (ES) Nr. 537/2014 5 straipsnio
1 dalyje nurodyty ne audito paslaugy.

Per audito vykdymo laikotarpj nesuteikéme kity nei finansiniy ataskaity auditas paslaugy.

Audito, kurj atlikus isleidZziama si nepriklausomo auditoriaus iSvada, uzduoties partneris yra Alvydas Kepalas.

BDO auditas ir apskaita, UAB
Audito jmonés pazyméjimo Nr.001496

Alvydas Kepalas
Atestuotas auditorius
Auditoriaus pazyméjimo Nr.000618

Kaunas, Lietuvos Respublika
2026 m. kovo 17 d.
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