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TURTO VERTĖS NUSTATYMO PAŽYMA Nr. 21012002 

 

Užsakovas Anykščių rajono savivaldybės administracija, a.k. 188774637, adresas: Anykščių r. sav. 
Anykščių m. J. Biliūno g. 23. Duomenys apie juridinį asmenį kaupiami ir saugomi 
Juridinių asmenų registre 

Vertinamas turtas Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė 

Vertinamo turto buvimo vieta Anykščiai, Vairuotojų g. 

Vertinimo tikslas Kitais tikslais / Rinkos vertės nustatymas dėl VšĮ Alantos technologijos ir verslo 
mokyklos įstatinio kapitalo didinimo nepiniginiu įnašu 

Vertinimo atvejis Įstatymų ir kitų teisės aktų nustatytais atvejais (privalomasis turto vertinimas)  

Vertinimo metodas Turto vertinimui buvo panaudotas išlaidų (kaštų) metodas 

Turto apžiūrėjimo data 2020-11-25 

Turto rinkos vertės nustatymo data 2020-11-25 

Ataskaitos surašymo data 2021-01-22 

Vertinamo turto savininkas  ANYKŠČIŲ RAJONO SAVIVALDYBĖ, a.k. 111100241 

Įregistravimo pagrindas 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties pakeitimą Nr. 1 

 
 

VERTINAMO TURTO IDENTIFIKACINIAI DUOMENYS 
 

Turto pavadinimas Unikalus Nr. Paskirtis Žymėjimas plane Statybos metai 

 Kiti inžineriniai statiniai –  
Automobilių mokymo aikštelė 

4400-2456-1482 Kiti inžineriniai statiniai b; e; t 1970 - 2017 

 
IŠVADA DĖL VERTINAMO TURTO VERTĖS 

 

Nekilnojamojo turto rinkos vertė vertinimo dieną (2020-11-25) yra: 
485.500 Eur (keturi šimtai aštuoniasdešimt penki tūkstančiai penki šimtai) eurų. 

 
 
 
 
 
 
 

A.V. 

 

 

 

Turto vertintojas Vytenis Kytra 
Kvalifikacijos pažymėjimai 
Nr. A 000313, (išduotas 2003-10-10) 
Nr. A 000338, (išduotas 2004-11-04) 

UAB „STIVVF“ įgaliotas atstovas: 
Projektų vadovas 
Simonas Kytra 
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1. BENDROJI DALIS 
 

1.1. Vertinimo užsakovas, užduotis ir tikslas bei atvejis 

 

Užsakovo duomenys: Anykščių rajono savivaldybės administracija, a.k. 188774637, adresas: 

Anykščių r. sav. Anykščių m. J. Biliūno g. 23. Duomenys apie juridinį asmenį kaupiami ir saugomi 

Juridinių asmenų registre 

 

Vertinamas objektas (Buvimo vieta: Anykščiai, Vairuotojų g.):  

Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė, unikalus daikto numeris: 4400-2456-

1482 

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Kiti inžineriniai statiniai    

Žymėjimas plane: b; e; t   

Statybos pradžios metai: 1970  

Statybos pabaigos metai: 2017 

 
Vertinimo tikslas – Kitais tikslais / Rinkos vertės nustatymas dėl VšĮ Alantos technologijos ir 

verslo mokyklos įstatinio kapitalo didinimo nepiniginiu įnašu. 

Vertinimo atvejis – Įstatymų ir kitų teisės aktų nustatytais atvejais (privalomasis turto 

vertinimas). 

 

1.2. Turto vertintojo duomenys                  

  
Turto arba verslo vertinimo įmonė: UAB “STIVVF”, įmonės kodas 300108858, įmonės 

registracijos adresas: K. Petrausko g. 26 LT-44156 Kaunas, Lietuva, įmonės buveinės adresas: Studentų 

g. 65-303, LT-51369, Kaunas, Lietuva. Įregistruota Kauno m. Savivaldybės Registro skyriuje. Duomenys 

kaupiami ir laikomi Juridinių asmenų registre. Įmonės (Įrašymo į išorės turto arba verslo vertinimo 

veikla turinčių teisę verstis asmenų sąrašą) pažymėjimo numeris Nr. 000066 išduotas Vilniuje 2012 m. 

rugpjūčio 1 d., TURTO VERTINIMO PRIEŽIŪROS TARNYBOS direktoriaus 2012-07-31 įsakymu Nr.B1-38. 

Turto ir verslo vertinimo įmonės ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinės atsakomybės 

privalomasis draudimas. Liudijimas/polisas Nr. PCAD 063667. Draudimo laikotarpis: nuo 2020-02-24 

iki 2021-02-23. 

Turto vertintojas: Ataskaitą paruošė turto vertintojas Vytenis Kytra (kvalifikacijos pažymėjimai: 

Nr. A000313, išduotas 2003-10-10, Nr. A000338 išduotas 2004-11-04).  

Įgaliotas asmuo: Projektų vadovas Simonas Kytra, a.k. 50004020533 

 

1.3. Turto apžiūrėjimo, vertės nustatymo ir surašymo datos 

 
Turto apžiūrėjimo data: 2020-11-25 
Turto rinkos vertės nustatymo data: 2020-11-25  

Ataskaitos surašymo data: 2021-01-20 

 

1.4. Teisiniai, metodologiniai ir informaciniai šaltiniai 
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➢ Teisiniai ir metodologiniai šaltiniai: 

• Lietuvos Respublikos Konstitucija. 

• Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (Žin., 2000, Nr. 74). 

• Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų Įstatymas (Žin., 1999, Nr.52-

1672; 2011, Nr. 86-4139; 2013, Nr. 75-3780).  

• Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Finansų ministro 2012-04-27 įsakymu 

Nr. 1K-159 (Žin., 2012, Nr. 50-2502; 2013, Nr. 59-2952, aktuali redakcija). 

• Turto arba verslo vertintojų profesinės etikos kodeksas, patvirtintas Lietuvos 

Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 1K-160; 

• Tarptautiniai vertinimo standartai 2020 (International Valuation Standards 2020). 

• Europos vertinimo standartai, 2016 m. (European Valuation Standards 2016). 

• UAB “SISTELA”, NEKILNOJAMOJO TURTO ATKŪRIMO KAŠTŲ (STATYBINĖS VERTĖS) 

KAINYNAS NTK 2020; 

• UAB “SISTELA”, STATINIŲ VIDUTINĖS NAUDOJIMO TRUKMĖS NORMATYVAI (SVN) (I) 

 
➢ Turto apžiūros metu surinkti duomenys, įskaitant apžiūros dieną užfiksuotą vaizdo medžiagą. 

 

➢ Vertinimo užsakovo ir turto savininkų pateikta informacija apie nekilnojamąjį turtą, kita 

medžiaga: 

• VĮ Registrų centro Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išrašas(-ai).  

• Nekilnojamojo turto kadastrinių matavimų byla. 

• Turto vertintojų mokymo kursų sesijų ir seminarų medžiaga.  

 

➢ Interaktyvūs žemėlapiai: 

• www.maps.lt, www.registrucentras.lt, www.bingmaps.com  

 

1.5. Vertinimo sąvokos, prielaidos ir aplinkybės 

 

➢ Sąvokos, susijusios su vertinamu turtu: 

Apibrėžiant sąvokas vadovaujamasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų 

įstatymu. 

Individualusis turto arba verslo vertinimas – turto arba verslo, atsižvelgiant į individualias jo 

savybes tam tikrą dieną, vertinimas atitinkamu turto arba verslo vertinimo metodu, kurio taikymo 

procedūros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje. 

Kilnojamasis turtas (kilnojamasis daiktas) – turtas (daiktas), kuris iš vienos vietos į kitą gali būti 

perkeltas nepakeitus jo paskirties ir iš esmės nesumažinus jo vertės, jeigu įstatymai nenustato kitaip. 

Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) – žemės sklypas ir su juo susiję daiktai, kurie 

negali būti perkeliami iš vienos vietos į kitą nepakeitus jų paskirties ir iš esmės nesumažinus jų vertės, 

taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurį nekilnojamuoju pripažįsta įstatymai. 

  Turtas – materialios, nematerialios ir finansinės vertybės, kurios gali būti rinkos sandorių 

objektas. 

Turto arba verslo rinkos vertė – apskaičiuota pinigų suma, už kurią galėtų būti perduotas turtas 

arba verslas jo vertinimo dieną, sudarius tiesioginį komercinį norinčių perduoti turtą arba verslą ir 

http://www.maps.lt/
http://www.registrucentras.lt/
http://www.bingmaps.com/
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norinčių jį įsigyti asmenų sandorį po šio turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio 

šalys veikia dalykiškai, be prievartos ir nesaistomos kitų sandorių ir interesų. 

Turto arba verslo vertė (toliau – vertė) – turto arba verslo naudingumo tam tikru metu matas, 

nustatytas pagal atitinkamą turto arba verslo vertinimo metodą, kurio taikymo procedūros ir tvarka 

nustatytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje. 

Turto arba verslo vertinimas – turto ir (arba) verslo vertės nustatymas pagal atitinkamą turto 

arba verslo vertinimo metodą, kurio taikymo procedūros ir tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo 

metodikoje. 

Turto ir verslo vertinimo metodika – Lietuvos Respublikos Vyriausybės arba jos įgaliotos 

institucijos priimtas teisės aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir 

Europos vertinimo standartuose nustatytų turto ir verslo vertinimo metodų šiuose standartuose 

nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procedūros ir tvarka. 

Turto arba verslo vertintojas – Lietuvos Respublikos ar kitos valstybės narės pilietis, kitas fizinis 

asmuo, kuris naudojasi Europos Sąjungos teisės aktų jam suteiktomis judėjimo valstybėse narėse 

teisėmis, vertinantis turtą arba verslą. 

Turto arba verslo vertintojų profesinės etikos kodeksas – Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

arba jos įgaliotos institucijos priimtas teisės aktas, kuriame nustatomos turto arba verslo vertintojų 

profesinio elgesio normos, privalomos visiems turto arba verslo vertintojams. 

Turto kaina – pinigų suma, kuri yra paprašyta, pasiūlyta arba sumokėta už turtą. 

Turto naudojimo vertė – apskaičiuota pinigų suma, rodanti turto ekonominį naudingumą tam 

tikram naudotojui. 

 

➢ Vertinimo prielaidomis bei ribojančios sąlygos ir aplinkybės: 

• Vertinamas turtas vertinimo dieną visais esminiais atžvilgiais tenkino reikalavimus, 

keliamus tokios naudojimo paskirties objektams, buvo galimas eksploatuoti pagal 

visus įstatymų bei kitų norminių aktų keliamus reikalavimus, taikomus visų valdžios 

institucijų, turinčių jurisdikciją vertinamo turto atžvilgiu. 

• Atliekant turto vertinimą, kitos specialiosios prielaidos atskirai nėra tirtos, rinkos vertė 

nustatyta remiantis užsakovo pateiktuose dokumentuose esančiais duomenimis apie 

vertinamą objektą, vertinamo objekto planu ir vietoje nustačius faktinį turto 

panaudojimą. 

• Atlikdamas turto vertinimą, vertintojas rėmėsi prielaida, kad vertinimo dieną 

vertinamas turtas ar jį supanti aplinka neturi jokių toksinių, pavojingų ar kitokių 

nuodingų medžiagų. 

• Ataskaitoje pateiktos išvados remiasi rinkos konjunktūra turto vertinimo metu. 

• Vertintojas patvirtina savo išvadų pagrįstumą dėl šio turto vertės esamomis jo 

naudojimo sąlygomis, tai yra, vertinamo turto apžiūrėjimo akto surašymo datos metu.  

• Vertintojas atliko savo darbą remdamasis rinkos ir ekonominių sąlygų tyrimų bei 

stebėjimų rezultatais, savo žiniomis ir patirtimi. 

• Kitos reikšmingos prielaidos ir vertinimo ypatybės nurodytos ataskaitos tekstinėje 

dalyje. 

 
➢ Sąlygos ir aplinkybės, kurios galėtų turėti įtakos turto vertinimui ir į kurias nebuvo atsižvelgta: 
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• Sąlygų ir aplinkybių, kurios galėtų turėti įtakos vertinamam turtui ir į kurias nebuvo 

atsižvelgta – nenustatyta. 

 

1.6. Ribojančios sąlygos ir vertintojų atsakomybės ribos 

 
Vertintojas pareiškė nuomonę ir įvertino turtą pagal apžiūrėjimo dienos būklę. 

Vertintojas detaliai netyrė vertinto turto nuosavybės teisių, taip pat neanalizavo turto savininko 

finansinių bei turtinių įsipareigojimų. 

Vertintojo pateiktos išvados yra nepriklausomos ir bešališkos, vertintojas neturėjo, neturi ir 

neplanuoja turėti turtinių ar kitokių interesų vertinamajame objekte. Vertintojas patvirtina, kad 

sąmoningai nenuslėpti jokie jam žinomi faktai ir pastebėjimai, kurie galėtų turėti įtakos nustatomai 

turto vertei, išskyrus tuos, kurie galėtų atsirasti dėl informacijos stokos ar prielaidų nepasitvirtinimo. 

Vertintojas patvirtina savo išvados pagrįstumą vertinamo turto naudojimo sąlygomis ir 

vertinimo dienos būklei. Vertintojas neprisiima atsakomybės dėl turto vertės, pasikeitus turto 

naudojimo sąlygoms ar po įvykių ir sprendimų, kurie gali būti po ataskaitos pateikimo vertinimo 

užsakovui. 

Vertintojas nenagrinėjo vertinamo turto nuosavybės teisių kitaip, negu tai pateikta Valstybės 

įmonės Registrų centro nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išrašuose. 

Vertinimas atliktas laikantis nustatytų teisinių ir metodologinių normų, vadovautasi šios 

ataskaitos 1.4 skirsnyje nurodytais dokumentais ir informacijos šaltiniais. 

Vertintojas patvirtina, kad nėra sąmoningai nuslėpti jokie pastebėjimai apžiūrint turtą ar faktai, 

kurie galėtų turėti įtakos turto vertei. Vertintojas neprisiima atsakomybės už paslėptas ir nežinomas 

turto vertę įtakojančias sąlygas, kaip vizualiai nefiksuojami pastato pagrindinių konstrukcijų ar 

inžinerinės įrangos defektai, grunto taršą. 

Vertintojas neprisiima atsakomybės už juridinius klausimus, matavimus, nuosavybės teisės 

klausimus, paslėptas ir nežinomas turtą įtakojančias sąlygas, technines, aplinkosaugines ir panašias 

sąlygas, dėl kurių galėtų kisti vertinamo turto vertė. 

Vertintojas neatliko tyrimų dėl toksinių ar kitokių pavojingų medžiagų egzistavimo, todėl negali 

garantuoti, kad neturės įtakos nustatytai vertei. 

Vertintojas neprisiima atsakomybės dėl objekto vertės, išaiškėjus kitoms, vertintojui 

nežinomoms objekto naudojimo sąlygoms ar po įvykių bei sprendimų, kurie galėjo atsirasti po šio 

vertinimo ataskaitos pateikimo. 

 

1.7. Naudojimo, platinimo ir skelbimo apribojimai 

 
➢ Turto vertinimo ataskaita yra užsakovo nuosavybė ir gali būtų teikiama arba viešinama 

užsakovo nuožiūra tik tiems tretiesiems asmenims, kurie yra nurodyti ataskaitoje ir tarp 

užsakovo ir vertintojo sudarytoje paslaugų sutartyje. Ataskaita gali būti teikiama arba 

viešinama užsakovo tik atsižvelgiant į ataskaitoje ir tarp užsakovo ir vertintojo sudarytoje 

paslaugų sutartyje nurodytomis aplinkybėmis ir tikslu. 

➢ Ataskaita ar jos dalis ar nuoroda į ją negali būti skelbiama ar nurodoma jokiame dokumente 

ar kitaip viešinama be raštiško UAB “STIVVF” sutikimo. 

➢ Vertinimą atlikę vertintojai ir UAB “STIVVF”, kurios vardu buvo atliktas vertinimas, neprisiima 

jokios atsakomybės, jei ši ataskaita bus naudojama kitaips tikslais ir atvejais, nei nurodyta 

ataskaitos 1.1 punkte. 
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1.8. Vertinimo objekto buvimo vietos socialiniai ir ekonominiai rodikliai 

 

Anykščių rajono socialiniai ir ekonominiai rodikliai 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2019 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno  2 794 184 

nuolatiniai gyventojai. Nuo 2015 m. sausio 1 d. nuolatinių gyventojų skaičius Lietuvoje sumažėjo 127 

078 gyventojais. Per 2018 m. gyventojų skaičius sumažėjo 14 717 gyventojų – tai 62,3 proc. mažiau nei 

per 2017 m., kai šalis neteko 39 003 gyventojų. 2018 m. pagrindinė gyventojų skaičiaus mažėjimo 

priežastis – natūrali gyventojų kaita. Neigiama natūrali gyventojų kaita (mirė 11 425 žmonėmis daugiau 

negu gimė kūdikių) sudarė 77,6 proc. bendro nuolatinių gyventojų skaičiaus mažėjimo, neigiama neto 

tarptautinė migracija (3 292 žmonėmis daugiau emigravo negu imigravo) – 22,4 proc. 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2019 m. pradžioje 67,1 proc. gyventojų gyveno 

miestuose, 32,9 proc. – kaimuose. Darbingo amžiaus gyventojų skaičius 2019 m. pradžioje sudarė 1 

721 700 arba 61,6 proc. visų Lietuvos gyventojų. 2019 m. pradžioje gyventojų tankis šalyje buvo 42,8 

žmonės viename kvadratiniame kilometre.   

 

 
 

Anykščių rajono savivaldybėje 2019 m. pradžioje gyveno 23 602 gyventojai, tai yra 547 

gyventojais (2,27 proc.) mažiau nei 2018 m. Savivaldybėje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje stebima 

gyventojų skaičiaus mažėjimo tendencija. Nuo 2015 m. pradžios iki 2019 m. pradžios nuolatinių 

gyventojų skaičius Anykščių rajono savivaldybėje sumažėjo 2 791 gyventoju (10,57 proc.). 

Lietuvos statistikos departamento išankstiniais duomenimis 2019 m. iš visų savivaldybės 

gyventojų gyvena kaimiškoje savivaldybės dalyje – 14 056 gyventojai (59,55 proc.), mieste – 9 546 

(40,45 proc.). 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2018 m. iš šalies emigravo 32 206 gyventojai, t. 

y. 32,8 proc. mažiau nei 2017 m., imigravo – 28 914 asmenų, t. y. 42,0 proc. daugiau nei prieš metus. 

Iš viso dėl emigracijos per penkerius metus (2014-2018) Lietuva neteko 95 750 nuolatinių gyventojų. 
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Anykščių rajono savivaldybėje, kaip ir šalyje, migracijos saldo 2014-2018 m. laikotarpiu išliko 

neigiamas. 2018 m. šis rodiklis pagerėjo, iš savivaldybės emigravo 250 asmenų (42,79 proc. mažiau nei 

2017 m.). 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2019 m. pradžioje buvo 84 890   veikiančių 

įmonių, t. y. 1,74 proc. daugiau nei 2018 m. pradžioje. Didžiuosiuose Lietuvos miestuose įregistruota 

beveik du trečdaliai (63 proc.) šalies įmonių: Vilniuje – 36,1  proc., Kaune – 14,0 proc., Klaipėdoje – 6,4  

proc., Šiauliuose – 3,5  proc., Panevėžyje – 3,0  proc. Pagal teisinę formą daugiausia veikiančių įmonių 

yra uždarosios akcinės bendrovės – 80,4 proc., individualiosios įmonės – 11,9 proc., ir mažosios 

bendrijos – 6,1 proc., kitų teisinių formų įmonės sudaro mažiau nei 2 proc. visų Lietuvoje registruotų 

veikiančių įmonių. 

 

 
 

Įmonių skaičius Anykščių rajono savivaldybėje kaip ir Lietuvoje kas metus didėja. 2019 m. 

pradžioje buvo įregistruota 407 įmonės (11 įmonių daugiau nei prieš metus), jose dirbo 3 159 

darbuotojai. Savivaldybėje daugiausia vyrauja labai mažos įmonės (84,5 proc.) ir mažos įmonės (12,3 

proc.). Vidutinės įmonės sudaro 3,2 proc., bet jose dirba 30,3 proc. visų rajono įmonėse dirbančių 

darbuotojų skaičiaus. Didelių įmonių Anykščių rajono savivaldybėje nėra. 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, nedarbo lygis 2014-2018 m. laikotarpiu 

sumažėjo 4,6 procentiniais punktais – nuo 10,7 proc. 2014 m. iki 6,1 proc. 2018 m. Mieste 2018 m. 

fiksuojamas nedarbo lygis – 4,8 proc., kaimiškoje teritorijoje gerokai didesnis – 9,1 proc. Užimtumo 

tarnybos duomenimis, registruotų bedarbių skaičius 2019 m. sausio 1 d. sudarė  154 430 (2,0 tūkst. 

arba 1,3 proc. daugiau nei prieš metus). Registruoto nedarbo rodikliai mažėjo  16 iš 60 šalies 

savivaldybių, 37 – augo, 7 – nepakito. Ilgalaikių bedarbių dalis tarp visų bedarbių per metus sudarė 

25,0 proc. 
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Utenos apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei šalyje. Lietuvos statistikos 

departamento duomenimis nedarbo lygis apskrityje per metus sumažėjo 2,6 procentinio punkto nuo 

14,9 proc. 2017 m. iki 12,3 proc. 2018 m. Anykščių rajone 2018 m. buvo registruota 1,6 tūkst. bedarbių, 

tai sudaro 11,1 proc. visų darbingo amžiaus gyventojų skaičiaus savivaldybėje (Utenos apskrityje šis 

rodiklis siekia 11,9 proc.). 2018 m. Utenos apskrityje buvo 54,6 tūkst. užimtųjų. Didžioji dalis užimtųjų 

(58 proc.) dirbo paslaugų sferoje; pramonėje – 24 proc., žemės ūkyje, miškininkystėje ir žuvininkystėje 

– 8 proc., statyboje – 10 proc. 

 

Šaltiniai: Registrų centro Anykščių r. sav. teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita 
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Šaltinis: http://www.llri.lt/ 

 

1.9. Vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktūra ir finansavimo sąlygos 

 

Rinkos konjuktūros aprašymas 

Po spalį matyto pakilimo NT sandorių rinka sulėtino apsukas - Registrų centras 

Po spalio mėnesį fiksuoto nekilnojamojo turto (NT) pirkimo-pardavimo sandorių rinkos 

pagyvėjimo, lapkritį pirkėjų aktyvumas prislopo ir sandorių įregistruota buvo mažiau. Anot 

įregistruotų NT sandorių duomenis analizuojančio Registrų centro analitikų, viena iš tokio sulėtėjimo 

priežasčių gali būti vėl padidėjęs neapibrėžtumas dėl ateities, susijęs su COVID-19 situaciją. 

"Spalį dar buvo įregistruojami sandoriai, dėl kurių pirkėjai ir pardavėjai susitarė, kai prognozės 

ir lūkesčiai dėl ateities nebuvo tokie niūrūs. Tačiau pandemijai šalyje vėl įsisiūbavus ir įvedus karantiną, 

natūralu, kad sudaromų sandorių skaičius mažėjo ir tai atsispindėjo lapkričio registravimo duomenyse. 

Tikėtina, kad metus užbaigsime keliais procentais atsilikdami nuo 2019-ųjų", - sako Registrų centro 

Duomenų sprendimų ir analizės departamento vadovo pareigas laikinai einantis Paulius Rudzkis. 

Šiemet per sausį-lapkritį bendras Lietuvoje įregistruotų NT pirkimo-pardavimo sandorių skaičius 

siekė 116,1 tūkst. ir buvo 2 proc. mažesnis nei pernai per vienuolika mėnesių (118 tūkst.). Vien tik per 

lapkritį įregistruota 11,3 tūkst. NT sandorių - 2 proc. mažiau nei 2019 metų lapkritį ir 22 proc. mažiau 

nei šių metų spalį. 

"Žvelgiant į lapkritį, registravimo skaičiai mažėjo visose pagrindinėse NT objektų kategorijose. 

Tačiau nuo vidurvasario prasidėjęs pakilimas gyvenamųjų namų ir žemės sklypų rinkoje dar leidžia 
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šioms kategorijoms išlaikyti metinį augimą. Kiek kitokia situacija butų rinkoje, kur pastarųjų kelių 

mėnesių augimas nekompensavo pavasarį fiksuoto nuosmukio ir, atsižvelgiant į lapkričio duomenis, 

tikėtina, kad butų pardavimai šiemet bus 10-12 proc. mažesni nei praėjusiais metais", - kalba P. Rudzkis. 

Šiais metais visoje šalyje įregistruota 29,6 tūkst. butų pardavimų - 10 proc. mažiau nei praėjusių 

metų analogišku laikotarpiu. Vien tik per lapkritį įregistruota 2,8 tūkst. butų savininkų pasikeitimų, arba 

10 proc. mažiau nei 2019-ųjų lapkritį ir 23 proc. mažiau nei šių metų spalį. 

Sostinėje šiemet per vienuolika mėnesių įregistruota apie 10,4 tūkst. butų pardavimų, arba 4 

proc. mažiau nei pernai sausį-lapkritį (10,9 tūkst.), Kaune įregistruotų butų sandorių skaičius per metus 

sumenko 7 proc. iki 4,4 tūkst., Klaipėdoje - 21 proc. iki 2,4 tūkst., Šiauliuose - 18 proc. iki 1,2 tūkst., 

Panevėžyje - 24 proc. iki 860. 

Per šiuos metus visoje šalyje įregistruota 11,5 tūkst. individualių gyvenamųjų namų pardavimų 

- 5 proc. daugiau nei tuo pačiu laikotarpiu pernai. Vien tik per lapkritį įregistruota beveik 1,1 tūkst. 

gyvenamųjų namų pardavimų - 8 proc. daugiau nei praėjusių metų lapkričio mėnesį, bet 21 proc. 

mažiau nei šių metų spalį. 

Šiemet visoje šalyje įregistruota 57,4 tūkst. žemės sklypų savininkų pasikeitimų - 1 proc. daugiau 

nei pernai tuo pačiu metu (56,8 tūkst.). Vien tik per lapkričio mėnesį įregistruota 5,6 tūkst. sklypų 

sandorių - 2 proc. mažiau nei 2019 metų lapkritį ir 22 proc. mažiau nei šių metų spalį. 
 

Šaltinis: VĮ Registrų centras 

 

KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS 2020 I PUSM. 

 

INVESTICINIAI SANDORIAI 

Šiuo metu skelbiami naujausi tarptautinių kompanijų duomenys ir apklausos rodo, kad 

pandemijos akivaizdoje komercinio nekilnojamojo turto investicinių sandorių rinkos globaliu mastu 

patiria didesnius ar mažesnius neigiamus pokyčius. Pavyzdžiui, nekilnojamojo turto paslaugų 

bendrovės „Jones Lang LaSalle” duomenimis, šių metų pirmąjį pusmetį Azijos ir Ramiojo vandenyno 

regione fiksuojamos net trečdaliu smukusios investicijų apimtys į komercinį nekilnojamąjį turtą 

(palyginti su 2019 metų tuo pačiu laikotarpiu). Tuo tarpu Europoje bendros investicijų apimtys į 

nekilnojamąjį turtą šių metų pirmąjį ketvirtį išliko aukštumose, tačiau šių metų antrąjį ketvirtį jau 

fiksuojami reikšmingi neigiami pokyčiai. 

Bendri komercinės paskirties nekilnojamojo turto investicinių sandorių rodikliai Lietuvoje 2020 

metų pirmąjį pusmetį taip pat neparodė įspūdingų rezultatų ir nusileido ilgamečiam vidurkiui. „Ober-

Haus“ duomenimis, per šių metų pirmąjį pusmetį Lietuvoje buvo įsigyta modernaus komercinio turto 

(biurai, prekybinės, sandėliavimo ir gamybinės paskirties pastatai ir patalpos, kurių vertė ne mažesnė 

nei 1,5 mln. eurų) už 138 mln. eurų. Dėl sąlyginai mažo Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinkos 

dydžio bei žemesnio likvidumo, kas lemia didelius aktyvumo svyravimus trumpesniu periodu, yra sunku 

lyginti net ir pusmečio rodiklius su ankstesnių metų rodikliais. Pavyzdžiui, 2019 metų pirmąjį pusmetį 

Lietuvoje sudaryta (galutinai užbaigta) investicinių sandorių už 77 mln. eurų ir tai buvo prasčiausias 

pusmečio rodiklis nuo 2013 metų. Tačiau 2019 metų antrąjį pusmetį situacija jau buvo priešinga ir 

investicinių sandorių rinkoje fiksavome per visą istoriją aktyviausią pusmetį, kuris lėmė ir rekordinius 

metinius rezultatus (463 mln. eurų). 

Lyginant šių metų pirmojo pusmečio rezultatus su istoriniais rodikliais, matome, kad šio 

pusmečio investicijų suma yra 19% mažesnė nei pastarųjų penkerių metų (2015–2019 metų) pusmečių 

vidurkis. Investicinių sandorių rinka yra inertiška – kartais nuo strateginio sprendimo įsigyti konkretų 
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nekilnojamąjį turtą iki jo įsigijimo gali praeiti metai ar net ilgiau, todėl žvelgiant į šių metų pirmojo 

pusmečio rezultatus dar sudėtinga įvertinti, kokią įtaką šiam sektoriui turėjo dabartinė pandemija. 

Tačiau viena yra akivaizdu – didžioji dauguma pirmojo pusmečio investicijų buvo nulemta ankstesnių 

susitarimų dėl nekilnojamojo turto įsigijimo. 

 

 
 

Kaip ir praeitais metais, didžiąją dalį investicijų Lietuvoje (net 86% nuo visos bendros sumos) 

sudarė biuro pastatų įsigijimai. Šių metų pirmąjį pusmetį buvo galutinai užbaigtas vienas didžiausių 

biurų sandorių Lietuvos istorijoje, kuomet trečiasis biurų pastatas „S7“ perėjo Švedijos investicijų 

bendrovės „Eastnine“ nuosavybėn. 2019 metų pradžioje „Eastnine“ su „Galio Group“ pasirašė 

susitarimą dėl trijų biuro pastatų „S7“ įsigijimo Vilniuje ir šių pastatų įsigijimai vyko etapais (užbaigus 

pastatų statybas ir į juos įsikėlus nuomininkams). Šių metų viduryje paskelbta apie užbaigtą dar vieną 

didelės apimties sandorį, dėl kurio buvo susitarta jau ankstesniais metais. Investicijų bendrovė „Zenith 

AM“ (bendrai valdoma „Zenith Family Office“ ir „Dao Family Office“ šeimos biurų) iš „Darnu 

Group“ įsigijo antrąjį verslo centro „Park Town“ pastatą „East Hill“ Vilniuje. „Ober-Haus“ skaičiavimais, 

vien šių dviejų sandorių bendra vertė sudaro 86 mln. eurų arba 62% visų šių metų pirmojo pusmečio 

investicijų. 

Trečias pagal dydį investicinis sandoris šių metų pirmąjį pusmetį taip pat buvo įvykdytas Vilniuje. 

2019 metų pabaigoje buvo paskelbta apie „Lords LB Asset Management“ valdomo fondo ketinimą 

įsigyti biurų pastatų kompleksą „IBC“, kurį valdo „INVL Baltic Real Estate“. Šis 33 mln. eurų vertės 

įsigijimo sandoris užbaigtasšių metų kovo mėnesį. 
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Likusi pinigų dalis (19 mln. eurų arba likę 14% visų šių metų pirmojo pusmečio investicijų) teko 

šalies sostinėje ir kituose Lietuvos miestuose esančių mažesnių prekybinės ir gamybinės paskirties 

objektų, kurių vertės svyravo nuo 3 iki 6 mln. eurų, įsigijimui. 

Globalios rinkos dalyvių apklausos rodo, kad atskiruose nekilnojamojo turto segmentuose 

(biurai, logistika) investicijų apimčių augimo tikimasi jau šių metų antrąjį pusmetį. Tuo tarpu lūkesčiai 

dėl prekybinių patalpų sektoriaus yra daug nuosaikesni ir atsigavimo pradžios rinkos dalyviai tikisi 

nebent 2021 metais. Žvelgiant į pastarojo pusmečio Lietuvos rezultatus ir vis dar rinkoje išliekant 

nerimui dėl artimiausių šalies ūkio ir visos nekilnojamojo turto raidos perspektyvų, labai sunku tikėtis 

drąsesnių investuotojų žingsnių tiek į Lietuvos, tiek į Baltijos šalių regioną. Šių metų antrąjį ketvirtį tiek 

komercinio nekilnojamojo turto pirkėjai, tiek jo pardavėjai dėl susiklosčiusios situacijos išliko pasyvūs, 

o tai reiškia, kad strateginiai įsigijimų sprendimai priimti šių metų antrąjį pusmetį, sandorių statistikoje 

atsispindės nebent šių metų pabaigoje ar 2021 metais. 

Todėl šiuo metu labai sunku tikėtis dar vienų itin rezultatyvių metų Lietuvos investicinių rinkoje 

ir labai tikėtina, kad bendros metinės investicinių sandorių apimtys šiais metais sugrįš į 2014– 2016 

metų lygį (220–270 mln. eurų). Nebent bendri rodikliai ir vėl bus reikšmingai pagerinti didesnių 

investicinių sandorių biurų segmente, ką ir fiksavome pastaraisiais metais. Nepaisant sparčiai išaugusio 

nuotolinio darbo populiarumo, globaliu mastu tikimasi, kad aukščiausios klasės biurų segmentas ir 

toliau išliks viena geidžiamiausia investicijų tarp potencialių investuotojų. O sparčiai statomi biurų 

projektai Vilniuje ir Kaune išlaikys platesnes kokybiško nekilnojamojo turto pasirinkimo galimybes, 

palyginti su kitais nekilnojamojo turto segmentais. Ypač jeigu juose dirbs finansiškai pajėgūs ir 

panašioms pandemijos atsparūs nuomininkai. 

 

BIURAI 

Nepaisant dabartinės pandemijos atneštų iššūkių visai šalies ekonomikai ir tuo pačiu 

nekilnojamojo turto rinkai, Lietuvos didmiesčių modernių biurų sektorius šių metų pirmąjį pusmetį 

esminių pokyčių nepatyrė. Karantino laikotarpiu ištuštėję biurai jam pasibaigus vėl užsipildė 

darbuotojais, projektų statybos ir toliau sėkmingai tęsiamos, o neišnuomoto biurų kiekio verslo 

centruose augimas buvo susijęs su naujai įgyvendintų projektų atidarymu. Tuo tarpu plačiu mastu 

išbandytos nuotolinio darbo galimybes sukėlė įvairių ir skirtingų pasvarstymų apie tolimesnes biurų 

perspektyvas: nuo mažėsiančio bendro fizinių patalpų poreikio iki biuro erdvių didinimo, norint išplėsti 

socialinį atstumą tarp darbuotojų.  

Dabartinio viruso keliamas neapibrėžtumas bei besikeičianti situacija globaliu mastu skatina 

įmones išbandyti įvairius darbo veiklos modelius savo biuruose. Tikėtina, kad artimiausiu metu dar bus 

sunku identifikuoti, kokią biurų planavimo strategiją pasirinks nuomininkai ateityje, kadangi dabartinė 

sveikatos ir ekonomikos krizė pasaulyje vis dar tęsiasi. Tačiau nepaisant nuo to, kada ši krizė iš esmės 

bus išspręsta, įmonės vienaip ar kitaip turės aprūpinti savo darbuotojus saugiomis darbo vietomis. 

Žvelgiant į visą Lietuvos didmiesčių modernių biurų istoriją, matyti, kad bendroje įmonių veiklos išlaidų 

eilutėje biurų nuomai ir jų išlaikymui tenkanti dalis yra mažėjanti. Todėl vargu ar ilgalaikėje 

perspektyvoje įmonės, kovodamos dėl darbo jėgos, ryšis pastebimai mažinti savo biurų plotą taip dar 

labiau sumažinant atstumą tarp darbuotojų ar prašant dalies jų dirbti iš namų. Todėl finansiškai 

pajėgios įmonės visais būdais stengsis nesumažinti darbuotojų komforto bei neprarasti darbo 

efektyvumo. O dabartinei krizei užsitęsus, dalies ar viso biurų ploto atsisakymas greičiausiai bus 

nulemtas finansinėmis įmonių problemomis, bet ne pokyčiais darbo veiklos organizavime. 
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Vilniuje per 2020 metų pirmąjį pusmetį baigtos penkių biuro pastatų statybos: „Green Hall 3“, 

„U219“, „Uptown Park“, SEB banko būstinė ir verslo centras multifunkciniame komplekse „Paupys“. 

Šie projektai sostinės rinką iš viso papildė 47.600 m2 naudingo biuro ploto ir bendras modernių biuro 

patalpų plotas per šių metų pirmąjį pusmetį Vilniuje išaugo 6% iki 832.000 m2. Gausi naujo ploto 

pasiūla ir aktyvūs nuomininkai taip pat lėmė aukštus biurų įsisavinimo rodiklius. Bendras išnuomotų 

modernių biuro patalpų kiekis per 2020 metų pirmąjį pusmetį šalies sostinėje sudarė 66.700 m2 arba 

20% daugiau nei per 2019 metų antrąjį pusmetį. Tuo pačiu šis reikšmingas įgyvendintų naujų projektų 

skaičius šiek tiek padidino laisvų patalpų lygį jau pastatytuose biurų pastatuose. Per 2020 metų pirmąjį 

pusmetį laisvų biuro patalpų lygis šalies sostinėje išaugo nuo 3,0% iki 3,8%. A klasės biurų neužimtumas 

sudarė 2,5%, o B klasės – 5,2%. Pastarąjį kartą aukštesnis bendras laisvų biuro patalpų lygis Vilniuje 

buvo užfiksuotas 2017 metų pabaigoje ir sudarė 5,4% 

 

 
 

Šių metų antrąjį pusmetį rinkai taip pat bus pasiūlytas didelis naujų projektų kiekis, kadangi 

sostinėje turėtų būti baigtos dar 6 pastatų statybos ir Vilniaus modernių biuro patalpų rinka pasipildys 

51.300 m2 naudingo biurų ploto. Jeigu šie projektai, kurie šiuo metu yra baigiami statyti ar jau netoli 

statybų pabaigos, bus įgyvendinti kaip suplanuota, tai 2020 metais bendras Vilniaus rinką papildęs 

naujų biurų plotas bus didžiausias per visą istoriją ir sudarys beveik 99.000 m2. Iki šiol rekordiniais 

laikomi 2008 metai, kuomet šalies sostinėje buvo baigta statyti 11 administracinės paskirties projektų, 

kuriuose naudingas biuro plotas sudarė 86.500 m2.  

Biurų nuomos kainos šalies sostinėje 2020 metų pirmąjį pusmetį išliko stabilios ir šiuo metu B 

klasės biurai siūlomi nuomotis už 9,0–13,5 Eur/m2, A klasės – 14,0–16,7 Eur/m2. Net ir iki dabartinės 

pandemijos biurų nuomos kainų augimo perspektyvos buvo itin miglotos, kadangi kasmet rinkai 

pateikiamas itin gausus naujų patalpų kiekis iš esmės neleido plėtotojams didinti biuro nuomos kainų. 

Tuo tarpu dabartinė situacija dar labiau sumažino nuomos kainų augimo tikimybę, kadangi 

nuomininkai šiuo metu yra atsargesni ir jau ne taip optimistiškai žiūri į savo veiklos plėtrą ir nuomojamo 

ploto didinimą. Tikėtina, kad artimiausius 12 mėnesių spaudimas iš nuomininkų pusės dėl nuomos 

kainų sustiprės ir dalis turto savininkų bus priversti prisitaikyti prie pasikeitusios situacijos ir pasiūlyti 

nuomininkams patrauklesnes nuomos sąlygas nei jų konkurentai. 

Kaune plėtotojai taip pat išlieka itin aktyvūs ir jau ketvirtus metus iš eilės rinkai kasmet pasiūlo 

daugiau nei 30.000 m2 naudingo biuro ploto. Per šių metų pirmąjį pusmetį Kaune baigti statyti keturi 

nauji projektai, kurie rinkai pasiūlė 31.000 m2 naudingo biuro ploto. Bendras modernių biuro patalpų 

plotas per šių metų pirmąjį pusmetį Kaune išaugo beveik 16% iki 230.500 m2. Šių metų viduryje baigtos 

didžiausio verslo centro „Magnum“ statybos ir šiame projekte buvo pasiūlyta apie 18.000 m2 biuro 
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patalpų. Iki šiol didžiausias šiuolaikinis biurų projektas Kaune buvo 2013 metais pastatytas 

„Senukų“ administracinis pastatas, kurio naudingas biurų plotas sudarė šiek tiek daugiau nei 15.000 

m2. Didesnių pasiūlos pokyčių šių metų antrąjį pusmetį Kaune nenusimato, kadangi planuojamas baigti 

plėtoti tik vienas nedidelis komercinės paskirties projektas, kuriame biurams numatyta skirti apie 

1.200 m2.  

Vienu metu duris atvėręs reikšmingas naujų biuro patalpų plotas Kaune išaugino laisvų biuro 

patalpų lygį iki rekordinio per pastaruosius dešimt metų. Nuo 2019 metų pabaigos iki 2020 metų 

vidurio bendras laisvų modernių biuro patalpų lygis šiame mieste išaugo nuo 10,3% iki 16,2%. A klasės 

biurų neužimtumas sudarė 20,4%, o B klasės – 14,1%. Tai reiškia, kad šių metų viduryje nuomininkai 

Kaune galėjo rinktis iš rekordinio daugiau nei 37.000 m2 jau pastatytų biurų ploto. Bendras išnuomotų 

modernių biuro patalpų kiekis per 2020 metų pirmąjį pusmetį Kaune sudarė 16.500 m2 arba 6% mažiau 

nei pastarųjų trijų metų (2017–2019 metų) pusmečių vidurkis. Atsižvelgiant į tai, kad 2020 metų antrąjį 

ir 2021 metų pirmąjį pusmetį didesnių projektų Kaune baigti statyti nenumatyta, o paklausa iš esmės 

išlieka stabili, laisvų patalpų lygis per šį laikotarpį turėtų vėl sumažėti.  

Šių metų pirmąjį pusmetį pastebimai šoktelėjęs laisvų patalpų lygis ir pandemijos įkarštyje bent 

jau laikinai plėtros planus atidėjęs verslas Kaune nežymiai pamažino ir dalies biurų nuomos kainas. Per 

2020 metų pirmąjį pusmetį Kaune A klasės biuro patalpų nuomos kainos vidutiniškai sumažėjo apie 

2%, tuo tarpu B klasės biuro pastatuose esančių biuro patalpų nuomos kainos išliko stabilios. Šių metų 

viduryje B klasės biurų nuoma laikinojoje sostinėje sudarė 7,0–11,0 Eur/m2, A klasės – 11,5– 13,5 

Eur/m2. Atsižvelgiant į dabartinę situaciją Kauno biurų rinkoje, tiek ir išliekantį verslo atsargumą dėl 

veiklos plėtros, šių metų antrąjį pusmetį biurų nuomos kainos iš esmės turėtų išlikti stabilios, tačiau su 

nedidelio mažėjimo perspektyva atskiruose projektuose.  

Klaipėdos šiuolaikinių biurų rinka ir toliau išgyvena savo ramųjį laikotarpį. Per šių metų pirmąjį 

pusmetį nebuvo pastatyta naujų projektų, kuriuose būtų įrengta biuro patalpų. Bendras modernių 

biuro patalpų plotas nuo 2019 metų trečiojo ketvirčio nesikeitė (tuomet Dubysos g. atidarytas naujas 

komercinės paskirties pastatas su biuro patalpomis) ir šių metų viduryje uostamiestyje sudarė 72.800 

m2. Nepaisant įvairių iniciatyvų ir planų investuoti į administracinės paskirties pastatų statybas 

Klaipėdoje, planavimo procesas yra labai lėtas ir dažnai projektai ir lieka tik popieriuje. Todėl 

artimiausiu metu vargu ar šiame mieste pamatysime kokį realų postūmį biurų segmento plėtroje. 

Laisvų biuro patalpų lygis per 2020 metų pirmąjį pusmetį Klaipėdoje ūgtelėjo nuo 13,7% iki 15,3% 

ir žvelgiant į ankstesnius metus neįgauna aiškios krypties, t. y. 2017–2020 metų laikotarpiu svyruoja 

tarp 12–18%. Per 2020 metų pirmąjį pusmetį Klaipėdoje šiuolaikinių biuro patalpų nuomos kainos 

išliko stabilios. 2020 metų viduryje B klasės pastatuose patalpas buvo siūloma išsinuomoti už 6,5–10,0 

Eur/m2, o A klasės pastatuose – 10,5– 13,0 Eur/m2. Tikėtina, kad panašus nuomos kainų lygis 

Klaipėdoje išsilaikys ir artimiausiu metu – paskatų kainų augimui beveik nėra, o dabartinis sąlyginai 

žemas biurų nuomos kainų lygis (palyginti su Vilniumi ar Kaunu) jau nesprendžia esminės problemos, 

t. y. potencialių nuomininkų trūkumo. Net ir sumažinus nuomos kainą potencialių nuomininkų skaičius 

vargu ar išaugtų. 

 

PREKYBINĖS PATALPOS 

Šių metų antrąjį ketvirtį buvo galima plika akimi matyti su kokiais iššūkiais susiduria visas 

prekybos ir prekybinių patalpų sektorius Lietuvoje. Iš esmės pilnai uždaryti didieji prekybos centrai, 

ištuštėjusios miestų gatvės ir duris užvėrę smulkieji prekybininkai. Buvo išties keista stebėti, kaip 

didžiausius žmonių srautus sutraukiančios prekybinės šalies sostinės gatvės pavirto tuščiomis alėjomis. 
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Pastarąjį kartą panašios nuotaikos vyravo globalios finansinės krizės įkarštyje – 2010 metais 

pagrindinėse prekybinėse Vilniaus miesto gatvėse (Gedimino pr., Pilies g., Didžioji g., Vokiečių g.) duris 

užvėrė apie 15–20% patalpų. Tačiau pradėjusi atsigauti šalies ekonomika padėjo verslui sugrįžti į 

Vilniaus prekybines gatves ir jau po dviejų metų (2012 metų viduryje) laisvų prekybinių patalpų lygis 

šiose gatvėse sumažėjo iki 7,6%.  

Kokiomis nuotaikomis šiemet pasibaigus karantinui gyveno didžiausio šalies miesto 

prekybininkai ir prekybinių patalpų sektorius mums įprastai vadinamose prekybinėse gatvėse? 2020 

metų birželio mėnesio pabaigoje „Ober-Haus“ atliktas šių gatvių tyrimas leidžia net tik detaliai 

apžvelgti dabartinę situaciją, bet ir įvertinti per pastaruosius aštuonerius metus įvykusius struktūrinius 

pokyčius centrinėje miesto dalyje (identiškas Gedimino pr., Pilies g., Didžiosios g., Vokiečių g. tyrimas 

buvo atliktas 2012 metų viduryje).  

Visų pirma, tai oficialiai pasibaigus karantinui šių metų birželio mėnesio viduryje, dauguma 

prekybinių patalpų naudotojų pagal galimybes suskubo atverti duris. Tačiau priklausomai nuo veiklos 

srities, dalis jų durų atverti neskubėjo arba apskritai buvo priversti užsidaryti, o patalpų savininkams 

teko ieškoti naujų nuomininkų atsilaisvinusioms patalpoms. 2020 metų viduryje, laisvų patalpų lygis 

šiose gatvėse sudarė 11,0%. Svarbu paminėti, kad atliekant šį tyrimą, prie laisvų patalpų buvo priskirtos 

tos patalpos, kurios turėjo esminius laisvų patalpų požymius: tuščios, paliekamos buvusių nuomininkų 

arba viešai ir neviešai skelbiamos kaip nuomojamos. Didžiausias laisvų patalpų lygis fiksuojamas 

Vokiečių g. (12,5%), o mažiausias – Didžiojoje g. (7,3%). Gedimino pr. laisvų patalpų lygis sudarė 11,8%, 

o Pilies g. – 11,3%. Žvelgiant į istorinius Vokiečių g. duomenis, matyti, kad ši gatvė patiria reikšmingus 

pokyčius. Visų pirma, per pastaruosius aštuonerius metus čia pasikeitė didžioji dauguma nuomininkų 

ir tikėtina, kad šioje gatvėje matysime dar didesnius pokyčius, kuomet bus pradėta ir įgyvendinta 

Vilniaus miesto savivaldybės inicijuota šios gatvės rekonstrukcija.  

Nors laisvų patalpų lygis šiuo metu yra didesnis nei prieš aštuonerius metus, tačiau per tą 

laikotarpį šiose gatvėse bendras patalpų (esančių pirmajame pastato aukšte, turinčios nors vieną 

LIETUVA / 2020 I PUSM. langą į nagrinėjamą gatvę ir tinkamos komercinei veiklai vykdyti) skaičius 

ūgtelėjo beveik 11%. Jeigu 2012 metų viduryje tokių patalpų buvo 264, tai 2020 metų viduryje – 292. 

Atskirų patalpų pasiūla išaugo, kadangi per pastaruosius aštuonerius metus šiose gatvėse buvo 

pastatyti nauji arba rekonstruoti seni pastatai, dalis patalpų buvo suskaidytos į mažesnes ir pan. Todėl 

nepaisant didesnio laisvų patalpų lygio, šiuo metu šiose gatvėse veikia didesnis prekybos ir kitų 

paslaugų taškų skaičius nei kada anksčiau.  

Tačiau įdomiausi ir labiausiai pastebimi yra šių gatvių struktūriniai pokyčiai. Iki 2009 metų vykęs 

didžiųjų prekybos centrų bumas šalies sostinėje, pakeitė ir prekybinių gatvių veidą. Nuo to laiko 

fiksuojamas mažėjantis prekybos taškų, prekiaujančių rūbais, avalyne ar aksesuarais, skaičius, o juos 

keičia pramogas, maitinimo ir kitas paslaugas teikiantys nuomininkai. Nuo 2012 metų drabužiais ir 

avalyne prekiaujančių nuomininkų dalis šiose gatvėse sumažėjo nuo 20,1% iki 18,3%, tuo tarpu 

restoranų, kavinių, barų ir greito maisto užkandinių dalis ūgtelėjo nuo 28,9% iki 38,6%. 2020 metų 

viduryje šiose keturiose gatvėse buvo suskaičiuota šiek tiek daugiau nei 100 patalpų, kuriose buvo 

vykdoma maitinimo ir gėrimų teikimo veikla.  

Tuo tarpu maisto prekių ir gėrimų prekybos taškų dalis sumažėjo nuo 5,6% iki 3,8%, papuošalai, 

aksesuarai, suvenyrai ir kosmetika sumažėjo nuo 16,1% iki 15,3%, o likusi patalpų dalis sumažėjo nuo 

29,3% iki 24,0% (grožio salonai, biurai, vaistinės, bankai, knygynai ir kiti įvairias prekybos ir kitas 

paslaugas teikiantys taškai). Tačiau labiausiai pastebimas bankų ir kreditų unijų aptarnavimo skyrių 

skaičiaus mažėjimas. Jeigu 2012 metų viduryje jų veikė net 15, tai šiuo metu tik 3. 
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Akivaizdu, kad toliau besiplečiančios internetinės prekybos galimybės taip pat lemia pastebimus 

pokyčius prekybinėse miestų gatvėse. Todėl dalis prekybininkų šiose gatvėse susiduria bent su keliomis 

problemomis vienu metu: sumažėję tiksliniai pirkėjų srautai, aukštos patalpų nuomos kainos bei 

nelanksčios jų nuomos sąlygos. Pavyzdžiui, jeigu prekybos centruose dalis nuomos sutarčių yra pilnai 

arba dalinai susietos su nuomininkų apyvartomis, tai prekybinėse miestų gatvėse turto savininką ir 

nuomininką dažniausiai sieja sutartys su fiksuota nuomos kaina. Šiuo metu globaliu mastu netyla 

diskusijos apie tai, kaip atrodys prekybinės miestų gatvės ateityje, tačiau iš esmės sutariama, kad tokios 

gatvės vis daugiau turės būti orientuotos ne į tradicinę prekybą, bet į paslaugų ir patirčių įvairovę 

(maitinimas, pramogos, švietimo, laisvalaikio ir kultūrinė veikla, lanksčios darbo vietos, momentiniai 

prekybos taškai ir pan.).  

Karantino laikotarpis ir pastebimai suprastėję nuomininkų lūkesčiai dėl ateities, pakoregavo ir 

prekybinių patalpų nuomos kainas per šių metų antrąjį ketvirtį. Vilniaus pagrindinėse prekybinėse 

gatvėse (Gedimino pr., Pilies g., Didžioji g., Vokiečių g.) 2020 metų viduryje vidutinio dydžio (apie 100–

300 m2) prekybinių patalpų nuomos kainos sudarė 15,0–43,0 Eur/m2 ir vidutiniškai jos yra 6% 

mažesnės nei 2019 metų pabaigoje. Tuo tarpu Kaune, Šiauliuose ir Panevėžyje, prekybinių patalpų 

nuomos pagrindinėse prekybinėse miestų gatvėse per šių metų pirmąjį pusmetį smuko 3–5%, o 

Klaipėdoje – iš esmės išliko stabilios. 2020 metų viduryje vidutinio dydžio prekybinių patalpų nuomos 

kainos Kaune sudarė 11,0–18,0 Eur/m2, Klaipėdoje – 9,0–15,0 Eur/m2, Šiauliuose ir Panevėžyje – 5,5–

12,0 Eur/m2.  

Prekybos ir kitas paslaugas teikiantys patalpų nuomininkai ir tų patalpų savininkai buvo pirmieji 

komercinio nekilnojamojo turto rinkoje, kurie itin stipriai pajuto dabartinės pandemijos ir karantino 

pasekmės savo verslui. Per vieną dieną uždarytas verslas ir miglotos ateities perspektyvos daugelį 

nuomininkų privertė prašyti reikšmingų nuolaidų iš patalpų savininkų, o kai kurie net buvo priversti 

apskritai nutraukti savo veiklą. Nepaisant pasibaigusio karantino laikotarpio ir atnaujintos veiklos, 

potencialūs prekybinių patalpų nuomininkai jau daug atsargiau žvelgia į ateities perspektyvas ir mato 

daug didesnes rizikas nei iki pandemijos. Todėl patalpų savininkai irgi yra priversti peržiūrėti savo 

kainodarą ir su ilgalaikiais nuomininkais derėtis jau lankstesnėmis sąlygomis nei anksčiau. Kadangi 

virusas ir su juo susiję įvairūs verslo suvaržymai niekur nedingo, o situacija per trumpą laiką gali 

pasikeisti tiek į geresnę, tiek į blogesnę pusę – atskirų prekybinių patalpų segmentui iššūkių netrūks ir 

šių metų antrąjį pusmetį. 
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Šaltinis: https://www.ober-haus.lt/wp-content/uploads/OH-Komercinis-2020-I-pusm.pdf 
 
Finansavimo sąlygos 
Bankų apklausos apžvalga 2020 m. Nr. 2 
APKLAUSOS REZULTATŲ APŽVALGA 
 

Bankų teigimu, COVID-19 pandemijos įkarštyje, 2020 m. antrąjį ketvirtį, skolinimo įmonėms ir 

namų ūkiams standartai griežtėjo1 (žr. 1 pav.). Bendrus skolinimo įmonėms standartus griežtino keturi 

bankai, t. y. vienu banku mažiau nei 2020 m. pirmąjį ketvirtį, o būsto paskolų standartus griežtino pusė 

atsakiusiųjų – dviem bankais daugiau nei praėjusį ketvirtį. 2020 m. trečiąjį ketvirtį bankai neketino 

keisti paskolų teikimo namų ūkiams standartų, o skolinimo įmonėms standartus griežtinti žadėjo 

vienas bankas (žr. 4 ir 8 pav.). Analizuojamu laikotarpiu taip pat griežtėjo ir bendros skolinimo įmonėms 

sąlygos2 – jas griežtinę nurodė trečdalis apklaustųjų (3 bankai). Dažniausiai buvo mažinamas paskolos 

arba kredito linijos dydis, griežtinami užstato reikalavimai ir didinama paskolos marža (nors vienas 

bankas nurodė ją mažinęs). Du bankai teigė griežtinę ir bendras būsto paskolų teikimo sąlygas – 

dažniausiai buvo griežtinami užstato reikalavimai ir taikomi kiti apribojimai, tačiau marža didinama 

nebuvo, o vienas bankas nurodė ją mažinęs. 
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 Keturi iš devynių bankų teigė, kad šiek tiek išaugo atmetamų įmonių paskolų paraiškų dalis (žr. 

2 pav.). Vienas bankas nurodė, kad augo ir atmetamų būsto paskolų paraiškų dalis, o du – kad didėjo 

atmetamų vartojimo paskolų paraiškų dalis (vienas jų nurodė, kad ši dalis didėjo reikšmingai) (žr. 6 

pav.). 

 

 
 

Daugiau kaip pusė bankų pastebėjo, kad analizuojamu laikotarpiu mažėjo paskolų paklausa (žr. 

3 pav.). Teigiančiųjų, kad paskolų įmonėms paklausa mažėjo, dalis augo ir 2020 m. pirmąjį ketvirtį, o 

antrąjį ketvirtį dar labiau padidėjo – taip nurodė 6 iš 9 bankų. Analogiškos tendencijos matomos ir 

paskolų namų ūkiams segmente – keturi bankai teigė pastebėję mažėjant paklausą (žr. 7 pav.). 

Vertinant ateities paklausą, respondentų nuomonės dėl paskolų įmonėms paklausos išsiskyrė, nors 

dauguma sutiko, kad ilgalaikių paskolų paklausa ir toliau mažės (žr. 5 pav.). Vertindami paskolas namų 

ūkiams, dauguma atsakiusiųjų manė, kad jų paklausa augs (žr. 9 pav.).  
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Nors ekonominė padėtis ir Lietuvoje, ir užsienyje prastėjo, daugumos įmonių finansinė būklė dar 

nebuvo vertinama blogai, reikšmingai suprastėjo tik viešbučių ir restoranų veiklas vykdančių įmonių 

vertinimas (žr. 10 pav.). Palankiausiai buvo vertinamos mažiausiai pandemijos paveiktas veiklas– 

žemės ūkio, miškininkystės ir gamybos – vykdančios įmonės, o apskritai daugumos įmonių būklė buvo 
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vertinama kaip gera arba vidutinė. Vertinant įmonių būklę išskirtas viešbučių ir restoranų segmentas – 

dauguma teigė, kad šių įmonių būklė yra bloga arba labai bloga (3 ir 4 bankai atitinkamai). Vis dėlto 

lūkesčiai dėl įmonių būklės yra suprastėję, o daugiausia neigiamų vertinimų sulaukė transporto, 

viešbučių ir restoranų, statybos, NT ir gamybos veiklą vykdančios įmonės – daugiau kaip pusė bankų 

nurodė, kad šių įmonių būklė blogėja (žr. 11 pav.). Namų ūkių būklę dauguma bankų vertino kaip 

vidutinę, o trys bankai mano, kad jų būklė blogės. 

 

 
  

Daugiau kaip pusė bankų nurodė pastebėję, kad mažėja konkurencija dėl skolinimo transporto, 

statybos, viešbučių ir restoranų bei NT įmonėms (žr. 12 pav.). Dauguma bankų tikisi, kad skolinant 

šioms įmonėms bus mažiau konkuruojama ir kitą ketvirtį (2020 m. III ketv.), bet pusė atsakiusiųjų (4 

bankai) mano, kad konkurencija didės skolinant žemės ūkio ir gamybos veiklą vykdančioms įmonėms 

(žr. 13 pav.). Analogiška padėtis stebima ir dėl skolinimo ribojimo šiems sektoriams – visi bankai ribojo 

skolinimą viešbučių ir restoranų, daugiau kaip pusė – NT ir transporto, o trečdalis – statybos veiklą 

vykdančioms įmonėms (žr. 14 pav.). Pagrindinė skolinimo ribojimo priežastis – dėl COVID-19 

pandemijos suprastėjusi bendra ekonominė padėtis (žr. 15 pav.). 
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Prasidėjus pandemijai reikšmingai suprastėjo lūkesčiai dėl NT kainų augimo ir padaugėjo 

įžvelgiančiųjų disbalansus komercinio NT rinkoje (žr. 16 ir 17 pav.). Didžiausio kainų kritimo per 

artimiausius metus tikimasi komercinio NT segmente – visi bankai sutiko, kad kainos kris, o didžioji 

dauguma tikisi susitraukimo iki 10 proc. Gyvenamojo NT rinkoje lūkesčiai prastesni senos statybos 

būsto segmente, tačiau ir senos, ir naujos statybos atveju daugiau kaip pusė bankų (5) mano, kad  

kainos arba nekris, arba kris iki 5 proc. Penki bankai taip pat nurodė NT rinkoje pastebintys disbalansus, 

o komercinio NT segmente ši dalis, palyginti su 2019 m. ketvirtuoju ketvirčiu, padidėjo 40 proc. punktų 

(žr. 17 pav.). Komercinio NT rinkoje dažniau įžvelgiami paklausos disbalansai, o gyvenamojo NT – kainų 

lygio disbalansai (žr. 18 pav.). 
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Šaltinis: https://www.lb.lt/lt/leidiniai/banku-apklausos-apzvalga-2020-m-nr-2 
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2. VERTINAMO TURTO APRAŠYMAS 
 

2.1. Vertinamo turto vietovės aprašymas 

 
Anykščių rajono savivaldybė – administracinis teritorinis vienetas šiaurės rytinėje Lietuvos 

dalyje. Centras – Anykščiai. 

Anykščių rajono savivaldybė yra rytinėje Lietuvos Respublikos dalyje. Vakaruose ribojasi su 

Panevėžio, šiaurėje – su Kupiškio ir Rokiškio, pietuose – su Ukmergės ir Molėtų, rytuose – su Utenos 

rajonų savivaldybėmis. Anykščių savivaldybės centras - Anykščių miestas. Atstumas nuo Anykščių m. 

iki Vilniaus m. – 100 km, iki Kauno m. – 97 km, iki Klaipėdos m. - 250 km, iki Lenkijos sienos - 188 km, 

iki Kaliningrado srities (Rusija) - 159 km, iki Baltarusijos sienos - 110 km, iki Latvijos sienos - 74 km. 

Didžioji teritorijos dalis išsidėsčiusi Vakarų Aukštaičių plynaukštėje, pietryčiuose pereinančioje į 

Aukštaičių aukštumą. Rajono vakarų dalis yra Nevėžio žemumos pakraštyje. Per savivaldybę teka 

Šventoji su intakais Jara, Anykšta, Virinta, Pelyša, taip pat prasideda Nevėžis ir jo intakai. Yra 76 ežerai 

(Rubikių, Nevėžo, Suosos, Viešinto, Alaušo ir kt.), 6 tvenkiniai. Didelius plotus užima miškai, daugiausia 

pušynai. Didžiausi – Šimonių giria, Ramuldavos, Troškūnų miškai. Žemės ūkio naudmenos sudaro 55,9 

proc. savivaldybės ploto, miškai – 30,6 proc., keliai – 1,8 proc., užstatyta teritorija – 1,9 proc., vandenys 

– 3 proc., kita žemė – 6,8 proc. 

Anykščių rajono savivaldybės teritorijos plotas yra 176,5 tūkst. ha, t.y. 24,5 proc. Utenos 

apskrities teritorijos. Savivaldybėje yra 3 miestai – Anykščių m., Troškūnų m., Kavarsko m., 8 miesteliai 

– Andrioniškis, Debeikiai, Kurkliai, Skiemonys, Surdegis, Svėdasai, Traupis ir Viešintos, 758 kaimai. 

Anykščių r. savivaldybė suskirstyta į 10 seniūnijų. 

 

 
 

Miestai                             Anykščiai, Kavarskas, Troškūnai 
Gyventojų                           24173 
Gyventojų tankumas         17,2 žm./km²  
Plotas                              1765 km²  

 

Anykščiai – miestas šiaurės rytų Lietuvoje, Aukštaitijoje, Utenos apskrityje, 33 km į vakarus nuo 
Utenos, Anykščių kalvagūbryje (95–112 m virš jūros lygio). Rajono savivaldybės, seniūnijos, parapijos 
centras, regioninio parko direkcija, paštas, siaurojo geležinkelio stotis. Urbanistikos paminklas, 
kurortinė teritorija. 
 

Šaltinis: https://lt.wikipedia.org/wik/ 

 

https://lt.wikipedia.org/wiki/Vaizdas:Anyksciai_district_location.png


   
 

27 
 

Nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita Nr. 21012002 

UAB “STIVVF” 
Studentų g. 65, LT-51369 Kaunas  
Įmonės kodas 300108858 
www.stivvf.lt 

Nekilnojamasis turtas, esantis 
Anykščiai, Vairuotojų g. 
 

2.2. Vertinamo turto buvimo vietos aprašymas 
 

Vertinamas objektas randasi Anykšiuose, šiaurės vakarinėje miesto dalyje, Vairuotojų gatvėje. 

Tiesioginis privažiavimas asfaltuotu keliu. Aplinkui vyrauja neužstatytos teritorijos iš vakrinės ir 

šiaurinės pusių ir pramoninių pastatų teritorijos iš rytinės ir pietinės pusių. Atstumas iki Anykščių 

miesto centro ~2,3 km.  

  

Kryptis Gretimybė Pastabos 

Šiaurinė pusė Neužstatyta teritorija - 

Rytinė pusė Pramoninių pastatų teritorija Gegužės g. 27B 

Pietinė pusė Pramoninių pastatų teritorija Vairuotojų g. 14 

Vakarinė pusė Neužstatyta teritorija - 

 
Zonos numeris: 4.1.3 
Zonos aprašymas: 4.1.3 verčių zona – apimanti gana didelę Anykščių miesto dalį. Traukos objektai 
išsidėstę Anykščių miesto teritorijose, kuriose yra įvairios paskirties nekilnojamojo turto pastatų: 
miesto šiaurinė dalis, esanti šalia geležinkelio, užstatyta pramonės ir komerciniais objektais; rytinėje ir 
pietinėje miesto dalyje dominuoja individualios statybos gyvenamieji namai, daugiabučiai gyvenamieji 
namai. Šioje verčių zonoje yra ligoninė, stadionas, bei sodų bendrijos. Šioje teritorijoje nekilnojamojo 
turto kainų lygis yra mažesnis nei centrinėje miesto dalyje, todėl ši teritorija išskirta į atskirą verčių 
zoną. 
 

Verčių zonos planas 

 
Šaltinis: www.registrucentras.lt 

 
 

http://www.registrucentras.lt/
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Objekto vieta 

Šaltinis: www.maps.lt 
 

2.3. Vertinamo turto juridinė charakteristika 

 
Pateikiami vertinamo turto juridiniai duomenys, remiantis informacija, pateikiama 

Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išraše: 

Registro Nr.: 44/1550054 
Registro tipas: Statiniai 
Sudarymo data: 2012-10-08 

 

2.1 lentelė. Vertinamo žemės sklypo pagrindiniai juridiniai duomenys 

Adresas Anykščiai, Vairuotojų g. 

Turto pavadinimas Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė 

Unikalus Nr. 4400-2456-1482 

Turto savininkas(-ai) ANYKŠČIŲ RAJONO SAVIVALDYBĖ, a.k. 111100241 

Turto valdymo teisė Nuosavybės teisė 

Įregistravimo pagrindas 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties pakeitimą Nr. 1 

Valstybės ir savivaldybių žemės 
patikėjimo teisė 

įrašų nėra 

Kitos daiktinės teisės  Turto patikėjimo teisė  
Patikėtinis: Anykščių rajono savivaldybės administracija, a.k. 188774637 

http://www.maps.lt/
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Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482 
Įregistravimo pagrindas: 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties pakeitimą Nr. 1 
Įrašas galioja: Nuo 2018-01-02 

Juridiniai faktai Sudaryta panaudos sutartis  
Panaudos gavėjas: Viešoji įstaiga Alantos technologijos ir verslo mokykla, a.k. 
191176774 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482 
Įregistravimo pagrindas: 2018-01-08 Perdavimo - priėmimo aktas Nr. 10-SA-5 
2018-01-08 Panaudos sutartis Nr. 1-SU-3/PPS-1 
2019-08-30 Perdavimo - priėmimo aktas Nr. 3 
Įrašas galioja: Nuo 2020-02-27  
Terminas: Iki 2028-01-08 

Žymos įrašų nėra 

Specialiosios žemės ir miško 
naudojimo sąlygos 

įrašų nėra 

Daikto registravimas ir kadastro 
žymos 

Rekonstrukcija (daikto registravimas)  
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482 
Įregistravimo pagrindas: 2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties 
pakeitimą Nr. 1 
Įrašas galioja: Nuo 2017-12-29  
 
Kadastrinius matavimus atliko (kadastro žyma)  
RITA JUKNONIENĖ 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482 
Įregistravimo pagrindas: 2008-07-11 Kvalifikacijos pažymėjimas Nr. 2M-M-415 
2017-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byla 
Įrašas galioja: Nuo 2017-12-29  
 
Suformuotas naujas (daikto registravimas)  
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482 
Įregistravimo pagrindas: 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2012-10-23 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byla 
Įrašas galioja: Nuo 2012-11-30 

Registro pastabos ir nuorodos įrašų nėra 

Kita informacija įrašų nėra 

 

2.4. Detalus vertinamo turto aprašymas 

 

Pateikiamas vertinamo turto aprašymas, remiantis apžiūros metu užfiksuotais duomenimis ir 

informacija, pateikiama Nekilnojamojo turto registro centrinio duomenų banko išraše: 

Registro Nr.: 44/1550054 
Registro tipas: Statiniai 
Sudarymo data: 2012-10-08 

 

2.2 lentelė. Vertinamo objekto aprašymas 

Adresas Anykščiai, Vairuotojų g. 

Turto pavadinimas Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė 

Unikalūs Nr. 4400-2456-1482 

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis Kiti inžineriniai statiniai 

Žymėjimas plane b; e; t 

Statybos pradžios metai 1970 
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Statybos pabaigos metai 2017 

Rekonstravimo pradžios metai 2016 

Rekonstravimo pabaigos metai 2017 

Statinio kategorija II grupės nesudėtingasis 

Baigtumo procentas  100 % 

Plotas  7409,57 kv. m 

Medžiaga Asfaltas 

Būklė Gera 

 

2.5. Vertinamo turto plėtros galimybės ir (arba) alternatyvus panaudojimas. 

 
Tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS 2020) nurodoma, kad maksimalus ir geriausias 

panaudojimas, jei jis yra fiziškai įmanomas, finansiškai įvykdomas ir teisiškai teistinas, leidžia pasiekti 

aukščiausią turto vertę. 

Šiuo atveju, vertintojo nuomone, geriausias vertinamo turto panaudojimas yra pagal dabartinę 

tikslinę naudojimo paskirtį. Alternatyvus panaudojimas, atsižvelgiant į charakteristikas, yra netikslingas. 

Vertinamas turtas plėtros galimybių neturi. 
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3. TURTO VERTĖS NUSTATYMAS 
 

3.1. Turto vertės nustatymo principai ir metodai 

 

Remiantis Lietuvos Respublikoje galiojančiais teisės aktais, turto arba verslo vertė nustatoma: 

 

➢ Vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominių sąlygų tyrimų ir 

stebėjimų rezultatais, kurių taikymas išsamiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo metodikoje; 

➢ Laikantis teisingumo, protingumo, sąžiningumo, nuosavybės neliečiamumo, sutarčių laisvės, 

vertinimo objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibrėžtumo ir neleistinumo 

piktnaudžiauti teise principų; 

➢ Taikant teisėtų, pagrįstų lūkesčių ir interesų, apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu 

arba verslu ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus, išsamiai nurodytus 

Turto ir verslo vertinimo metodikoje; 

 

Turto arba verslo vertės nustatymo pagrindas yra nauda, kurią galima gauti turtą arba verslą 

protingai naudojant, plėtojant arba juo disponuojant. Turto arba verslo vertė gali būti nustatoma pagal: 

 

➢ Pirkimo – pardavimo sandorius; 

➢ turto sukūrimo (atkūrimo) sąnaudas;                                                          

➢ pajamas, gaunamas naudojant turtą, arba verslo pajamas; 

➢ kitus Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus 

turto arba verslo vertės nustatymo pagrindus; 

 

Turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos 

vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais šiuose standartuose nustatytais 

vertinimo atvejais. Remiantis galiojančia Turto ir verslo vertinimo metodika, Lietuvos Respublikoje yra 

taikomi šie turto vertinimo metodai arba jų deriniai: 

 

➢ Lyginamasis metodas; 

➢ išlaidų (kaštų) metodas; 

➢ pajamų metodas; 

➢ Metodikoje nustatytų metodų deriniai;    

 

3.2. Vertinimo metodų aprašymas ir parinkimas 

 

Lyginamasis metodas ir jo taikymas 

Lyginamojo metodo esmė – vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių 

sandorių kainos yra žinomos turto vertintojui. 

Taikant lyginamąjį metodą: 

Surenkama informacija apie ne mažiau kaip 3 pastaruoju metu įvykusių analogiško arba 

panašaus turto sandorių kainas; įvertinami vertinamo turto ir analogiško arba panašaus turto, su 

kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu būtina) analogiško arba panašaus turto 
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sandorių kainų pataisos laiko, vietos, kitų sąlygų, išreiškiančių vertinamo turto ir analogiško arba 

panašaus turto skirtumus, požiūriu. 

Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai (plotas, tūris ir pan.). 

Darydamas (jeigu būtina) analogiško arba panašaus turto sandorių kainų pataisas turto 

vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skaičiavimo modelius. 

Jeigu nėra informacijos apie pastaruoju metu įvykusių turto vertinimo metodikos 52.1 punkte 

nustatytų sandorių kainas, naudojama informacija apie analogiško arba panašaus turto pasiūlos kainas, 

turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos šaltinius.  

Kai rinkoje nėra pastaruoju metu įvykusių analogiško arba panašaus turto sandorių arba kai 

analogiško arba panašaus turto sandorių kainos reikšmingai svyruoja, taip pat jei nėra informacijos 

apie analogiško arba panašaus turto pasiūlos kainas, lyginamasis metodas netaikomas ir išvada dėl 

vertinamo turto vertės neformuluojama. Šiais atvejais turto vertinimas atliekamas taikant kitą turto 

vertinimo metodą. 

 

Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės 

Kadangi rinkoje nėra galimybės surinkti pakankamai analogiškų ir/ar panašių pardavimo 

sandorių, tokios būklės turtas yra retai rinkoje parduodamas, ir dėl to negalima objektyviai nustatyti 

vertinamo turto vertės, šis metodas vertinamam turtui taikomas nebuvo. 

  

Išlaidų (kaštų) metodas ir jo taikymas 

Išlaidų (kaštų) metodo esmė – prielaida, kad kaina, kurią pirkėjas rinkoje mokėtų už vertinamą 

turtą, jeigu tam įtakos neturėtų tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, būtų ne didesnė nei analogiško 

turto įsigijimo, pagaminimo, atkūrimo, atgaminimo, atstatymo (įrengimo) kaina. 

Išlaidų (kaštų) metodas taikomas apskaičiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje 

parduodamų objektų vertę, kai lyginamuoju metodu ar pajamų metodu turto rinkos vertės nustatyti 

neįmanoma.    Esant nurodytoms aplinkybėms išlaidų (kaštų) metodu nustatyta atkuriamoji turto vertė 

laikoma turto rinkos verte. 

Išlaidų (kaštų) metodu turto vertė nustatoma dviem etapais: 

nustatomos vertinamo turto sukūrimo (statybos ir pan.) sąnaudos; nustatomas vertinamo turto 

nuvertėjimas. 

Vertinamo turto sukūrimo sąnaudos nustatomos vienu iš šių skaičiavimo modelių: vertinamo 

turto sukūrimo skaičiavimo modeliu; vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaičiavimo modeliu. 

Apskaičiavus vertinamo turto sukūrimo sąnaudas daromos (jeigu būtina) jų pataisos. Pataisos 

koeficientais pripažįstami Lietuvos statistikos departamento viešai skelbiami oficialūs kainų indeksai. 

Jeigu konkrečiai ekonominei veiklai pataisos koeficientai nenustatyti, pataisa daroma taikant bendrąjį 

šalies vartojimo kainų indeksą.   

Vertinamo turto nuvertėjimas (fizinis ir (arba) funkcinis ir (arba) ekonominis) nustatomas vienu 

iš šių skaičiavimo modelių: suskaidymo skaičiavimo modeliu; gyvavimo amžiaus skaičiavimo modeliu; 

rinkos pokyčių skaičiavimo modeliu. 

 

Išlaidų (kaštų) metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės 

Kadangi nustatyti rinkos vertės lyginamuoju metodu neįmanoma, vertinamas turtas yra retai 

rinkoje parduodamas, šis metodas vertinamam turtui buvo taikomas.   
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Pajamų metodas ir jo taikymas 

Pajamų metodu nustatoma turto rinkos vertė, jeigu taikant šį metodą yra remiamasi rinkos 

duomenimis.  

Pajamų metodo esmė – turto teikiamos naudos – grynųjų būsimųjų pinigų srautų 

perskaičiavimas į turto vertę. 

Pajamų metodu gali būti vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas. 

Vertinant turtą pajamų metodu taikomi šie skaičiavimo būdai: diskontuotų pinigų srautų 

skaičiavimo būdas; kapitalizavimo skaičiavimo būdas; kiti tarptautinėje praktikoje taikomi skaičiavimo 

būdai.  

Taikant diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdą turto vertė apskaičiuojama kaip grynųjų 

būsimųjų pinigų srautų dabartinė vertė. 

Su turtu susiję grynieji būsimieji pinigų srautai turi būti apskaičiuojami pagal esamą turto būklę. 

Apskaičiuojant grynuosius būsimuosius pinigų srautus, įtraukiama:  įplaukos numatomos gauti 

nuolat naudojant turtą; numatomos išmokos, susijusios su to turto naudojimu; remonto ir 

eksploatacijos išlaidos, reikalingos išlaikyti turtą tokį, kad jis atitiktų nustatytą pirminę jo pajėgumo 

charakteristiką; pinigų suma numatoma gauti perleidus turtą jo naudingo tarnavimo laiko pabaigoje, 

jei ji yra pagrįstai tikėtina. 

Neįtraukiama: būsimųjų investicijų ar rekonstrukcijos, kuri pagerins turto naudingąsias savybes 

ir (arba) padidins jo vertę; įplaukos ar išmokos, susijusios su finansine veikla; mokamos ar grąžinamos 

pelno mokesčio sumos.  

Kapitalizavimo skaičiavimo būdas dažniausiai taikomas, kai numatomi grynųjų būsimųjų pinigų 

srautai kinta tolydžiai. 

Taikant kapitalizavimo skaičiavimo būdą, pajamų baze gali būti veiklos pajamos arba grynosios 

pajamos. 

Parinkus pajamų bazę, atliekamos pataisos (jeigu būtina), panaikinant nebūdingas (atsitiktines) 

įplaukas ar išmokas, ir apskaičiuojamos grynosios koreguotos pajamos. 

Turto vertė, taikant kapitalizavimo skaičiavimo būdą, apskaičiuojama kapitalizuojant grynąsias 

koreguotas pajamas (grynąsias koreguotas pajamas pagal pasirinktą pajamų bazę dalinant iš 

kapitalizavimo normos). 

 

Pajamų metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės 

Kadangi vetinamas objektas negeneruoja ir negali generuoti jokių pajamų ir dėl to šiuo metodu 

nustatyti rinkos vertės neįmanoma, šis metodas taikomas nebuvo. 

 

3.3. Turto vertės nustatymas Išlaidų (kaštų) metodu 

 

Vertinamo turto sukūrimo (statybos ir pan.) sąnaudų nustatymas taikant vertinamo turto 

sukūrimo skaičiavimo modelį arba vertinamo turto pakeitimu kitu turtu taikant skaičiavimo modelį.  

 

Vertinamo turto sukūrimo (statybos ar pan.) sąnaudų nustatymas buvo apskaičiuotas taikant 

vertinamo turto sukūrimo skaičiavimo modelį. Sąnaudos (statybos ar pan.) buvo nustatytos remiantis 

sukūrimo skaičiavimo modeliu, dėl to, kad rinkoje tokio arba panašaus turto nėra arba jis parduodamas 

su kitais statiniais. 
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Apskaičiuotų vertinamo turto sukūrimo sąnaudų, padarytos pataisos (jeigu pataisos būtinos). 

 

Sukūrimo sąnaudų pataisos visam vertinam turtui nėra daromos, nes vertintojas, remdamasis 

savo patirtimi bei žiniomis, atsižvelgdamas į esamą stabilią ekonominę situaciją, nesant jokiems 

faktams ar požymiams, dėl ko galėtų reikėti taikyti šią pataisą, priėmė sprendimą sukūrimo sąnaudų 

pataisų ataskaitose netaikyti, kadangi, vertintojo nuomone, tam nėra jokio pagrindo. 

 

Vertinamo turto nuvertėjimo nustatymas (fizinis ir (arba) funkcinis ir (arba) ekonominis) vienu 

iš šių skaičiavimo modelių: suskaidymo skaičiavimo modeliu; gyvavimo amžiaus skaičiavimo 

modeliu; rinkos pokyčių skaičiavimo modeliu. 

 

Kadangi vertinamas turtas, vertintojo nuomone, turi fizinį ir ekonominį nuvertėjimą, todėl buvo 

pasirinktas suskaidymo skaičiavimo modelis. Taikant suskaidymo skaičiavimo modelį, fiziniam 

nuvertėjimo procentui apskaičiuoti buvo naudota STATINIŲ VIDUTINĖS NAUDOJIMO TRUKMĖS 

NORMATYVAI (SVN) I. Uždaroji akcinė bendrovė „SISTELA“, Vilnius, 2018. 

 

Turto rinkos vertės nustatymo būdas: Atkuriamoji vertė 

Funkcinis nusidėvėjimas: Nėra (neskaičiuojamas) 

 

Skaičiavimų formulės ir eiga pateikta (3.1 lent.). 
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3.4. Rinkos vertės skaičiavimo suvestinė lentelė 

 

Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė          

Adresas: Anykščiai, Vairuotojų g.           

Unikalus daikto numeris: 4400-2456-1482           

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Kiti inžineriniai statiniai          

Baigtumo procentas: 100 %            
Statybos metai: 1970 - 2017        
Rekonstrukcijos metai: 2016 - 2017 

   

       
Medžiaga: Asfaltas  

           

             

           3.1 lent. Formulės ir skaičiavimai   
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    A     B   C D = B*C E F = A*E G H J = D*((100-G)/100)*H 

2020-11-25 
Automobilių 

mokymo aikštelė b 
5,00 

Statinių vidutinės naudojimo 
trukmės normatyvai, 3.2.2 

Plotas, m2 7409,57 
NTK 2020 
(3.2.7)* 

66,61 493551,46 3 15 15 1 419519 

2020-11-25 Estakada e 2,50 
Statinių vidutinės naudojimo 

trukmės normatyvai, 3.3.5 
Ilgis, m 25 

NTK 2020 
(3.3.2) 

1870 46750,00 3 7,5 7,5 1 43244 

2020-11-25 Tvora t 2,50 
Statinių vidutinės naudojimo 

trukmės normatyvai, 5.3.2 
Ilgis, m 340 

NTK 2020 
(5.3.8)** 

72,16 24534,40 3 7,5 7,5 1 22694 

Bendra suma: 485457 

               
Priimama nekilnojamojo turto rinkos vertė vertinimo dieną (2020-11-25) yra: 485.500 Eur (keturi šimtai aštuoniasdešimt penki tūkstančiai penki šimtai) eurų. 

               
*1 vnt. Statybos kaina apskaičiuota NTK-3.2.7 lentelės 6 stulpelio reikšmę (74,84 Eur) padauginus iš koeficiento (0,89), kadangi aikštelė yra be elektros apšvietimo.  

**1 vnt. Statybos kaina apskaičiuota prie NTK-5.3.8 lentelės 5 stulpelio reikšmės (62,89) pridėjus 9,27 (3,09*3), kadangi reikšmė nurodyta 1,5 aukščio tvorai, o vertinamos tvoros aukštis 1,8 m. 
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4. IŠVADA DĖL TURTO VERTĖS  
 

Vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominių sąlygų tyrimų ir 

stebėjimų rezultatais, kurių taikymas, išsamiai nurodytas Turto ir verslo vertinimo metodikoje, laikantis 

teisingumo, protingumo, sąžiningumo, nuosavybės neliečiamumo, sutarčių laisvės, vertinimo 

objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibrėžtumo ir neleistinumo piktnaudžiauti teise principu, 

taikant teisėtu, pagrįstų lūkesčių ir interesų, apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu arba verslu 

ir alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus, laikantis principo, kad turto arba verslo 

vertės nustatymo pagrindas yra nauda, kurią galima gauti turtą arba verslą protingai naudojant, 

plėtojant arba juo disponuojant, turto vertintojas nustatė žemiau išvardinto turto rinkos vertę. 

Ataskaitos naudojimo, platinimo ir skelbimo apribojimai nurodyti Ataskaitos 1.7 punkte. 

 

 

VERTINAMO TURTO IDENTIFIKACINIAI DUOMENYS 
 

Turto pavadinimas Unikalus Nr. Paskirtis Žymėjimas plane Statybos metai 

 Kiti inžineriniai statiniai –  
Automobilių mokymo aikštelė 

4400-2456-1482 Kiti inžineriniai statiniai b; e; t 1970 - 2017 

 
IŠVADA DĖL VERTINAMO TURTO VERTĖS 

 

Nekilnojamojo turto rinkos vertė vertinimo dieną (2020-11-25) yra: 
485.500 Eur (keturi šimtai aštuoniasdešimt penki tūkstančiai penki šimtai) eurų. 

 
 

 

 

 

 

 

A.V. 

 

 

 

 

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo 22 str. 4 dalies 14 punkto reikalavimu, 

konstatuojame, kad ginčo dėl turto vertės nustatymo tarp užsakovo ir turto vertinimo įmonės ar kitų asmenų nebuvo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Turto vertintojas Vytenis Kytra 

Kvalifikacijos pažymėjimai 

Nr. A 000313, (išduotas 2003-10-10) 

Nr. A 000338, (išduotas 2004-11-04) 

UAB „STIVVF“ įgaliotas atstovas: 
Projektų vadovas 
Simonas Kytra 
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ATASKAITOS PRIEDAI 
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Vertinamas turtas: Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė 
Adresas: Anykščiai, Vairuotojų g. 
Unikalus daikto numeris: 4400-2456-1482 

Nuotraukų data: 2020-11-25 
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VALSTYBĖS ĮMONĖ REGISTRŲ CENTRAS 

Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 2688 262, el. p. info@registrucentras.lt 

Duomenys kaupiami ir saugomi Juridinių asmenų registre, kodas 124110246 

 

NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO DUOMENŲ BAZĖS IŠRAŠAS 
2020-11-25 12:20:02 

 

1. Nekilnojamojo turto registre įregistruotas turtas: 
Registro Nr.: 44/1550054 

Registro tipas: Statiniai 
Sudarymo data: 2012-10-08  

Anykščiai, Vairuotojų g. 
2. Nekilnojamieji daiktai: 
 2.1.  

 
 

Kiti inžineriniai statiniai - Automobilių mokymo aikštelė  
Anykščiai, Vairuotojų g. 

Aprašymas / pastabos: Automobilių mokymo aikštelė b, estakada e, tvora t 
Unikalus daikto numeris: 4400-2456-1482 

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Kiti inžineriniai statiniai 
Žymėjimas plane: b; e; t  

Statybos pradžios metai: 1970 
Statybos pabaigos metai: 2017 

Rekonstravimo pradžios metai: 2016 
Rekonstravimo pabaigos metai: 2017 

Statinio kategorija: II grupės nesudėtingasis 
Baigtumo procentas: 100 % 

Atkūrimo sąnaudos (statybos vertė): 505000 Eur 
Atkuriamoji vertė: 439000 Eur 

Vidutinė rinkos vertė: 439000 Eur 
Vidutinės rinkos vertės nustatymo būdas: Atkuriamoji vertė 

Vidutinės rinkos vertės nustatymo data: 2017-04-11 
Kadastro duomenų nustatymo data: 2017-04-11 

 

3. Daikto priklausiniai iš kito registro: įrašų nėra 
 
4. Nuosavybė: 
 4.1.  

 
 

Nuosavybės teisė 
Savininkas: ANYKŠČIŲ RAJONO SAVIVALDYBĖ, a.k. 111100241 

Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 

2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties 
pakeitimą Nr. 1 

Įrašas galioja: Nuo 2018-01-02 
 

 
5. Valstybės ir savivaldybių žemės patikėjimo teisė: įrašų nėra 
 
6. Kitos daiktinės teisės : 
 6.1.  

 
 

Turto patikėjimo teisė 
Patikėtinis: Anykščių rajono savivaldybės administracija, a.k. 

188774637 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties 
pakeitimą Nr. 1 

Įrašas galioja: Nuo 2018-01-02 
 



 
7. Juridiniai faktai: 
 7.1.  

 
 

Sudaryta panaudos sutartis 
Panaudos gavėjas: Viešoji įstaiga Alantos technologijos ir verslo mokykla, a.k. 

191176774 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: 2018-01-08 Perdavimo - priėmimo aktas Nr. 10-SA-5 
2018-01-08 Panaudos sutartis Nr. 1-SU-3/PPS-1 
2019-08-30 Perdavimo - priėmimo aktas Nr. 3 

Įrašas galioja: Nuo 2020-02-27 
Terminas: Iki 2028-01-08 

 

 
8. Žymos: įrašų nėra 
 
9. Teritorijos, kuriose taikomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos: įrašų nėra 
 
10. Daikto registravimas ir kadastro žymos: 
 10.1.  

 
 

Rekonstrukcija (daikto registravimas) 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: 2017-12-14 Deklaracija apie statybos užbaigimą / paskirties 
pakeitimą Nr. 1 

Įrašas galioja: Nuo 2017-12-29 
 

 10.2.  
 

 

Kadastrinius matavimus atliko (kadastro žyma)  
RITA JUKNONIENĖ 

Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 
Įregistravimo pagrindas: 2008-07-11 Kvalifikacijos pažymėjimas Nr. 2M-M-415 

2017-04-11 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byla 
Įrašas galioja: Nuo 2017-12-29 

 

 10.3.  
 

 

Suformuotas naujas (daikto registravimas) 
Daiktas: kiti statiniai Nr. 4400-2456-1482, aprašyti p. 2.1. 

Įregistravimo pagrindas: 2012-01-16 Teismo sprendimas Nr. 2-137-266/2012 
2012-10-23 Nekilnojamojo daikto kadastro duomenų byla 

Įrašas galioja: Nuo 2012-11-30 
 

 
11. Registro pastabos ir nuorodos: įrašų nėra 
 
12. Kita informacija: įrašų nėra 
 
13. Informacija apie duomenų sandoriui tikslinimą: įrašų nėra 
 

Dokumentą atspausdino   VYTENIS KYTRA 

 












































