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IŠVADA DĖL TURTO VERTĖS NR. AE2.26/132 

VERTINIMO UŽSAKOVAS 
Uždaroji akcinė bendrovė "Suginta", a.k. 177209394, registruota adresu Šilutės r. sav., 
Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A. Duomenys apie įmonę kaupiami ir laikomi Juridinių 
asmenų registre (registro tvarkytojas VĮ Registrų centras) 

SAVININKAS Uždaroji akcinė bendrovė "Suginta", a.k. 177209394 

VERTINIMO ATVEJIS Neprivalomasis turto vertinimas 

VERTINIMO TIKSLAS Turto rinkos vertės nustatymas nuosavybės teisės perleidimui 

TURTO APŽIŪRĖJIMO DATA 2026-07-31 

VERTĖS NUSTATYMO DATA 2026-07-31 

ATASKAITOS SURAŠYMO DATA 2026-08-06 

VERTINAMAS TURTAS 

Pastatas - Administracinis Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 
Unikalus daikto numeris: 8898-9003-0021 
Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Administracinių 
Statybos pabaigos metai: 1992 
Bendras plotas: 662,63 kv. m 
Žymėjimas plane: 1B2/b 
Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė: n.d. 

Pastatas - Mechaninės dirbtuvės Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 
Unikalus daikto numeris: 8898-9003-0019 
Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Gamybos, pramonės 
Statybos pabaigos metai: 1992 
Bendras plotas: 821.53 kv. m 
Žymėjimas plane: 2P1p 
Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė: n.d. 

Pastatas - Sandėlis Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 
Unikalus daikto numeris: 8898-9003-0030 
Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Sandėliavimo 
Statybos pabaigos metai: 94 
Bendras plotas: 275.11kv. m 
Žymėjimas plane: 3F1p 
Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė: n.d. 

žemės sklypo nuomos teisės Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 
Unikalus daikto numeris: 8890-0001-0062 
Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis: Kita 

Žemės sklypo naudojimo būdas: 
Komercinės paskirties objektų teritorijos; Pramonės ir 
sandėliavimo objektų teritorijos 

Žemės sklypo plotas: 0,3995 ha 
Savininkas: LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555 
Patikėtinis: Šilutės rajono savivaldybė, a.k. 111102445 
Nuomininkas: Uždaroji akcinė bendrovė "Suginta", a.k. 177209394 

Pagrindas: 
1999-06-18 Valstybinės žemės sklypo nuomos sutartis Nr. 
N88/99-0210 

Plotas: 0.3995 ha 
Terminas: iki 2098-06-21 

 

IŠVADA: 
 
Vertinamo turto rinkos vertė 2026-07-31 dienai yra 49 000 Eur (keturiasdešimt devyni tūkstančiai eurų).  
 
Pastabos ir prielaidos:  

- Vertintojo nuomone, vertinamas turtas sudaro užbaigtą visumą.  

- Turtas buvo profesionaliai apžiūrėtas vertintojo 2026-07-31. Turtą apžiūrėjo vertintojas Donatas Bulvydas.. 

- Vertintojas pažymi, kad tarp užsakovo ir turto arba verslo vertinimo įmonės ar kitų asmenų nėra iškilusio ginčo dėl turto vertės nustatymo. 
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Komentaras dėl taikyto metodo ir PVM:  

- Turto rinkos vertė nustatyta lyginamuoju metodu, taikant lyginamąjį metodą nustatyta vertinamo turto vertė yra su PVM. Jei dėl tam tikrų, 
vertintojui nežinomų priežasčių, vertinamas turtas pagal LR pridėtinės vertės mokesčio įstatymą yra priverstinai taikomo PVM objektas, PVM turi 
būti išskaičiuotas iš nustatytos vertinamo turto vertės. 

 
Komentaras dėl vertinamo turto energinio naudingumo:  

- Informacijos apie pastatų energinį naudingumą Statybos sektoriaus vystymo agentūros registre nėra. Vertintojo nuomone, atsižvelgiant į pastato 
paskirtį, statybos metus ir tikėtiną konstrukcijų medžiagiškumą, pastato energinis naudingumas turėtų atitikti žemiausios energinio naudingumo 
klasės reikalavimus. 

 
 

 
Ataskaitą ir išvadą dėl turto vertės parengė ir pasirašė Turto vertintojas Donatas Bulvydas 
 
Lietuvos Respublikos Audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto 2011-05-02 išduotas Kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 000606.   
 

Kontaktiniai duomenys: 
Donatas Bulvydas 

azura.estate@gmail.com 
Tel+370 699 24587 

 
Ataskaitą ir išvadą dėl turto vertės patvirtino MB „Azura Estate“ įgaliotas asmuo Asta Bulvydienė 
 

MB „Azura Estate“  
Kontaktiniai duomenys: 
MB „Azura Estate“  
Įmonės kodas 306634352 
azura.estate@gmail.com 

Vytauto g. 7, Klaipėda 

 
Turto vertinimas parengtas MB „Azura Estate“, juridinio asmens kodas vardu, buveinės adresas Vytauto g. 7-5, Klaipėda, duomenys apie įmonę kaupiami ir laikomi Juridinių asmenų registre (registro tvarkytojas 
Valstybės įmonė Registrų centras). Šis vertinimas parengtas remiantis LR Privalomojo turto ir verslo vertinimo įstatymu (2024 m. balandžio 25 d. Nr. XIV-2575);LR turto ir verslo vertintojų rūmų etikos kodeksu; 
Tarptautiniais turto vertinimo standartais (IVS), Europos turto vertinimo standartais (EVS), Europos Bendrųjų Duomenų Apsaugos Reglamentu,  sutartimi su VĮ Registrų centras dėl duomenų teikimo ir jų naudojimo 
turto vertinimo procese, kitais teisės aktais, įtakojusiais turto rinkos vertę ar vertės nustatymą tiek, kiek jie neprieštarauja LR Privalomojo turto ir verslo vertinimo įstatymui, Tarptautiniams vertinimo standartams, 
Europos vertinimo standartams. 
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1. TURTO INDIVIDUALŪS POŽYMIAI  
 

1.1. Vertinamo turto vieta      

 
Šilutės rajonas yra vakarinėje Lietuvos Respublikos dalyje, vakaruose 
ribojasi su Kuršių nerija, šiaurėje - su Klaipėdos rajonu, Baltijos jūra ir 
Kuršių mariomis,– su Kretingos, rytuose – su Šilalės, Tauragės rajonais, 
Pagėgių savivaldybe, pietuose – su Rusija Federacija (Nemunu). 
 
Šilutės rajono savivaldybės teritorija – 1714 km²,  savivaldybę sudaro 1 
miestas, 7 miesteliai, 288 kaimai, 2021 m. pradžioje Šilutės rajono 
savivaldybėje gyvenamąją vietą deklaravo 42873 gyventojai.  Šilutės 
miestą su tarptautiniais transporto koridoriais (automagistrale A1 ir 
magistrale A12) ir apskrities centru Klaipėda jungia 141 krašto kelias ir 
magistralinio geležinkelio linija. 
 
Šilutės rajono savivaldybėje naudojamos žemės ūkio naudmenos – 71102 

ha, tai sudaro 49,6 % bendro savivaldybės ploto, ariama žemė sudarė 42317 ha, pasėliai – 41221 ha, kultūrinės ir natūralios 
ganyklos, pievos – 26889 ha, sodai ir uogynai – 728 ha. Nemuno deltos regioninio parko, esančio Šilutės rajono savivaldybės 
teritorijoje, plotas yra 28870 ha, miškai sudaro 10 proc. savivaldybės teritorijos. Čia randama apie 300 paukščių rūšių, per 170 
paukščių rūšių parke peri. Parke stūkso 7 piliakalniai. Nemuno delta padidinto visuomenės dėmesio sulaukia dėl 
besikartojančių potvynių, kurių metu užliejama apie 400 km teritorija, kartais potvynis priartėja prie Šilutės miesto. Šilutės 
rajono savivaldybės polderiuose (nusausintuose ir pylimais atskirtose žemumose, iš kurios vanduo šalinamas siurbliais) supilta 
255 km pylimų, iš jų 42 km – iš durpių. 
 
Per savivaldybę eina magistralinis kelias, jungiantis Šilutę ir Klaipėdą, geležinkelis Klaipėda – Pagėgiai. Rajono centras – Šilutė 
(21 tūkst gyventojų), išsidėstęs 48 km atstumu nuo Klaipėdos miesto. Rajone pastaruoju metu sparčiai vystosi turizmo 
infrastruktūra – pramogos Minijos upe, plečiasi pamaryje esantys Rusnės, Kintų kaimai. 
 
Vertinamas turtas yra  Žemaičių Naumiesčio miestelyje, 
atliekančiame seniūnijos centro funkcijas. Miestelis išsidėstęs 
Šilutės rajono rytinėje dalyje, prie Šusčio ir Šelmens upių 
santakos. Miestelį kerta krašto kelias KK165 (Šilutė–Tauragė), 
užtikrinantis tiesioginį ryšį su rajono centru Šilute (apie 14 km) 
bei Tauragės regionu. Taip pat rajono keliais pasiekiami Pagėgiai 
ir Vainutas. Logistiniu požiūriu vieta palanki regioniniam 
krovinių ir keleivių transportui. Dominuojanti veiklos sritis 
seniūnijoje – augalininkystė, pieninė ir mėsinė gyvulininkystė 
bei ūkių aptarnavimo paslaugos. Apylinkėse veikia stiprūs 
ūkininkų ūkiai ir žemės ūkio bendrovės. Smulkiosios pramonės 
įmonės orientuotos į medienos apdirbimą, baldininkystę, 
maisto produktų gamybą bei metalo apdirbimą/remontą. 
Miestelyje veikia kelios mažmeninės prekybos parduotuvės, 
vaistinė, logistikos ir transporto paslaugų įmonės, žemės ūkio 
technikos remonto bei kitos buitinės paslaugos. Miestelyje 
veikia Žemaičių Naumiesčio gimnazija (užtikrinanti pradinį, 
pagrindinį ir vidurinį išsilavinimą) bei ikimokyklinio ugdymo skyrius (darželis). Taip pat veikia profesinio mokymo skyriaus 
padalinys (Šilutės profesinio mokymo centro infrastruktūra. Veikia ambulatorija (pirminės sveikatos priežiūros centras), 
vaistinė bei palaikomojo gydymo ir socialinės globos įstaigos / padaliniai, teikiantys paslaugas vyresnio amžiaus bei socialiai 
pažeidžiamiems asmenims. Miestelyje veikia Šilutės kultūros centro Žemaičių Naumiesčio filialas, viešosios bibliotekos filialas, 
tradicinis muziejus (Etnografijos muziejus). Aktyviai reiškiasi vietos bendruomenė, organizuojanti kultūrinius renginius ir 
atstovaujanti vietos gyventojų interesams. Miestelyje išplėtoti centralizuoti vandentiekio ir nuotekų tvarkymo tinklai, 
įgyvendinti infrastruktūros modernizavimo projektai (gatvių apšvietimo atnaujinimas, viešųjų erdvių sutvarkymas). Vyrauja 
individualių gyvenamųjų namų užstatymas, tačiau yra ir keletas nedidelių daugiabučių gyvenamųjų namų. 
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Vertinimo objektas yra miestelio šiaurinėje dalyje esančioje pramoninėje zonoje, privažiavimas – asfaltuotas (Sodų gatve). 
Vertinamo turto artimojoje aplinkoje yra kitos gamybinės teritorijoje, sandėliavimo pastatai, individualūs gyvenamieji namai. 
Susisiekimo individualiu transportu požiūriu vertinamas turtas yra vidutiniškai patogioje vietoje – geros susiekimo sąlygos 
individualiu transportu su Šilutės miesto centru (14 km), aplinkiniais miesteliais (Švėkšna, Vainutu ir kitais), visuomeninio 
transporto požiūriu – susisiekimas sudėtingas. Geros parkavimo sąlygos kieme esančioje automobilių stovėjimo aikštelėje šalia 
pastato. Įvažiavimas  - per kaimyninę teritoriją (yra rakinami vartai, visa teritorija aptverta). Vertinamo turto paskirtis 
(pramonės/sandėliavimo) atitinka teritorijų planavimo dokumentuose numatytas galimas paskirtis šioje teritorijoje.  

 

 
 
Išvada dėl vertinamo turto dislokacijos 

Atsižvelgiant į aukščiau išdėstytas aplinkybes, vertintojo nuomone, objekto dislokacija palanki pramonės/sandėliavimo veiklai. 
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1.2. Vertinamo turto individualios charakteristikos 
 

Pastatas - Administracinis, Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Patalpų išplanavimas 

 Cokolinis aukštas    I-as aukštas 

  
         II-as aukštas 

 
Aprašymas / pastabos nėra   

Unikalus daikto numeris 8898-9003-0021   

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis Administracinių  

Žymėjimas plane 1B2b  

Statybos pabaigos metai 1992  

Baigtumo procentas 100%  
Aukštų skaičius 2  

Bendras plotas 662,63 kv. m  

Kitos daiktinės teisės įrašų nėra 

Juridiniai faktai įrašų nėra 

Žymos įrašų nėra 

Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė Informacijos apie pastatų energinį naudingumą Statybos sektoriaus vystymo agentūros registre nėra. 
Vertintojo nuomone, atsižvelgiant į pastato paskirtį, statybos metus ir tikėtiną konstrukcijų 
medžiagiškumą, pastato energinis naudingumas turėtų atitikti minimalius tokio tipo pastatams 
keliamus energinio naudingumo reikalavimus (ne aukštesnė nei F EN klasė). 

 

Inžinerinė įranga  

Elektra įvadas, išvedžiota instaliacija.  

Šildymas nėra.  

Vandentiekis įvadas  

Nuotekų šalinimas išvadas  

Dujos nėra.  

Oro rekuperacija nėra.  

Oro kondicionavimas nėra.  

Išvada dėl patalpų inžinerinės įrangos būklės: Bloga, remiantis išorinės vizualinės apžiūros duomenimis, pastatas apleistas, visa inžinerinė įranga yra fiziškai 
pažeista, norint eksploatuoti p[astatą, būtiną atnaujinti inžinerinę įrangą 

 

Konstrukciniai elementai  
Sienos gelžbetonio konstrukcijų, neapšiltintos, apdaila –  be apdailos.  

Stogo danga bituminė.  

Stogo tipas sutapdintas, neapšiltintas.  

Pamatai betono, neapšiltinti.  
Langai plastiko profilio, su stiklo paketu.   
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Išorės durys medžio.  

Išvada dėl įrengtų pastato konstrukcinių turto elementų būklės: labai bloga, pastatas apleistas, matomi prabėgimai pro stogą. 

Vidaus patalpų apdaila 

Sienos dažai/plytelės/tapetai/dailylentės  
Lubos Dažytos/dailylentės/įv.apdailos medžiagos  

Grindys Plytelės/kiliminė danga/PVC danga  

Vidaus durys laminuotos.  

Išvada dėl patalpų apdailos: vidaus patalpų būklė – patalpos apleistos, apdaila pažeista dėl pastato stogo, klimatinio poveikio, reikalingas visiškas apdailos 
atnaujinimas 

 

Išvada dėl pastato ir inžinerinės įrangos būklės: labai bloga  

Inžinerinė įranga, kurios vertė įtraukta į vertinamo 
turto vertę 

Esama inžinerinė įranga.  

Pagrindinės nuotraukos 
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Pastatas - Mechaninės dirbtuvės, Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Patalpų išplanavimas 

 

Bute yra prieangis  (1), koridorius (2), svetainė (6), virtuvės patalpa (3), miegamieji (5,7,8), sanmazgas (9). Vertintojo nuomone, patalpų suplanavimas 
neatitinka šiuolaikinių reikalavimų patalpų planavimui.` 

Aprašymas / pastabos nėra   

Unikalus daikto numeris 8898-9003-0019  

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis Gamybos, pramonės  

Statybos pabaigos metai 1989  

Bendras plotas 821.53 kv. m  

Žymėjimas plane 2P1p  
Baigtumo procentas 100%  

Aukštų skaičius 1  

Kitos daiktinės teisės įrašų nėra 

Juridiniai faktai įrašų nėra 

Žymos įrašų nėra 

Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė Informacijos apie pastatų energinį naudingumą Statybos sektoriaus vystymo agentūros registre nėra. 
Vertintojo nuomone, atsižvelgiant į pastato paskirtį, statybos metus ir tikėtiną konstrukcijų 
medžiagiškumą, pastato energinis naudingumas turėtų atitikti minimalius tokio tipo pastatams 
keliamus energinio naudingumo reikalavimus (ne aukštesnė nei F EN klasė). 

 

Inžinerinė įranga  

Elektra įvadas, išvedžiota instaliacija.  

Šildymas Vietinis centrinis šildymas  

Vandentiekis nėra  

Nuotekų šalinimas nėra  

Dujos nėra.  

Oro rekuperacija nėra.  

Oro kondicionavimas nėra.  

Išvada dėl patalpų inžinerinės įrangos būklės: Bloga, remiantis išorinės vizualinės apžiūros duomenimis, pastatas apleistas, visa inžinerinė įranga yra fiziškai 
pažeista, norint eksploatuoti pastatą, būtiną atnaujinti inžinerinę įrangą 

 

Konstrukciniai elementai  
Sienos plytų, neapšiltintos, apdaila –  be apdailos.  

Stogo danga skardos.  

Stogo tipas Arkos formos, apšiltintas, stogas ir apšiltinimas pažeisti metereologinių veiksnių  

Pamatai betono, neapšiltinti.  
Langai Stiklo blokeliai/metalo su stiklu  

Išorės durys Plastikiniai segmentiniai stumdomi vartai su įėjimo durimis/metaliniai atverimai vartai  

Išvada dėl įrengtų pastato konstrukcinių turto elementų būklės: labai bloga, pastatas apleistas, matomi prabėgimai pro stogą, pažeistas apšiltinimas 

Vidaus patalpų apdaila 

Sienos nėra  
Lubos nėra  

Grindys betonas  

Vidaus durys Metalo/medžio  

Išvada dėl patalpų apdailos: vidaus patalpų būklė – patalpos apleistos, apdaila pažeista dėl pastato stogo, klimatinio poveikio, reikalingas atnaujinimas  
Išvada dėl pastato ir inžinerinės įrangos būklės: labai bloga  

Kita informacija Įrengti tiltjniai kranai  
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Inžinerinė įranga, kurios vertė įtraukta į vertinamo 
turto vertę 

Esama inžinerinė įranga.  

Pagrindinės nuotraukos 

  

  

Pastatas – Sandėlis, Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Patalpų išplanavimas 

 

Aprašymas / pastabos nėra   

Unikalus daikto numeris 8898-9003-0030  
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Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis Sandėliavimo  

Statybos pabaigos metai 1994  

Bendras plotas 275.11 kv. m  

Žymėjimas plane 3F1p  
Baigtumo procentas 100%  

Aukštų skaičius 1  

Kitos daiktinės teisės įrašų nėra 

Juridiniai faktai įrašų nėra 

Žymos įrašų nėra 

Pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasė Informacijos apie pastatų energinį naudingumą Statybos sektoriaus vystymo agentūros registre nėra. 
Vertintojo nuomone, atsižvelgiant į pastato paskirtį, statybos metus ir tikėtiną konstrukcijų 
medžiagiškumą, pastato energinis naudingumas turėtų atitikti minimalius tokio tipo pastatams 
keliamus energinio naudingumo reikalavimus (ne aukštesnė nei F EN klasė). 

 

Inžinerinė įranga  

Elektra įvadas, išvedžiota instaliacija.  

Šildymas nėra  

Vandentiekis nėra  

Nuotekų šalinimas nėra  

Dujos nėra.  

Oro rekuperacija nėra.  

Oro kondicionavimas nėra.  

Išvada dėl patalpų inžinerinės įrangos būklės: Vidutinė  
Konstrukciniai elementai  
Sienos plytų, neapšiltintos, apdaila –  be apdailos.  

Stogo danga bituminė.  

Stogo tipas Sutapdintas, neapšiltintas,  

Pamatai betono, neapšiltinti.  
Langai nėra  

Išorės durys Mediniai atveriami vartai  

Išvada dėl įrengtų pastato konstrukcinių turto elementų būklės: vidutinė  

Vidaus patalpų apdaila 

Sienos nėra  
Lubos nėra  

Grindys betonas  

Vidaus durys nėra  

Išvada dėl patalpų apdailos: vidaus patalpų būklė – vidutinė, patalpos pritaikytos dirbtuvių/sandėliavimo veiklai  
Išvada dėl pastato ir inžinerinės įrangos būklės: labai bloga  

Inžinerinė įranga, kurios vertė įtraukta į vertinamo 
turto vertę 

Esama inžinerinė įranga.  

Pagrindinės nuotraukos 
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žemės sklypo nuomos teisės, Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Unikalus daikto numeris 8890-0001-0062 

Žemės sklypo kadastro numeris ir kadastro vietovės 
pavadinimas 

5563/0005:136 Veiviržėnų k.v. 

Daikto pagrindinė naudojimo paskirtis Kita 

Žemės sklypo naudojimo būdas Komercinės paskirties objektų teritorijos; Pramonės ir sandėliavimo objektų teritorijos 

Žemės sklypo plotas 0,3995 ha 

Savininkas LIETUVOS RESPUBLIKA, a.k. 111105555 

Kitos daiktinės teisės Servitutas - teisė įrengti ir aptarnauti komunikacijas, melioracijos įrenginius (tarnaujantis) 

Juridiniai faktai Sudaryta nuomos sutartis 
- Nuomininkas: Uždaroji akcinė bendrovė "Suginta", a.k. 177209394 
- Įregistravimo pagrindas: 1999-06-18 Valstybinės žemės sklypo nuomos sutartis Nr. 

N88/99-0210 
- Plotas: 0.3995 ha 
- Terminas: Nuo 1999-06-21 iki 2098-06-21 

Žymos Teritorija, kurioje taikomos SŽNS, neįregistruota Nekilnojamojo turto registre:  
- vandens tiekimo ir nuotekų, paviršinių nuotekų tvarkymo infrastruktūros apsaugos 

zonos (III skyrius, dešimtasis skirsnis), plotas: 0.0272 ha 

Teritorijos, kuriose taikomos SŽNS, įrašytos į NTK 
kadastro duomenų byloje įrašytų duomenų 
pagrindu 

Įrašų nėra 

Duomenys apie įregistruotas teritorijas, kuriose 
taikomos specialiosios žemės naudojimo sąlygos 

Elektroninių ryšių tinklų elektroninių ryšių infrastruktūros apsaugos zonos (III skyrius, vienuoliktasis 
skirsnis), 24 kv. m 

Žemės sklypo planas 

  
Žemės sklypo forma, reljefas Žemės sklypo dalies forma netaisyklingo daugiakampio, forma racionali, reljefas lygus. 

Privažiavimo sąlygos  Patogios, asfaltuota gatve 
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Želdiniai, aplinka Teritorija apleista, apaugusi žolėmis, krūmais, aptverta bendra tvora kartu su šalia esančiomis 
kitomis pramonės teritorijomis 

Sklype esantys statiniai, neįregistruoti NT registre tvora, kiemo aikštelė  

Kita informacija Nėra 

 

Duomenų šaltinis: ataskaitoje buvo naudoti duomenys, surinkti vertinamo turto apžiūros metu, kadastro byloje bei nekilnojamojo 

turto registro centrinio duomenų banko išraše esantys duomenys. 

Pastabos:  
- Šioje ataskaitoje pateikiamų ir analizuojamų vertinamo objekto plotų pagrindas – NT registre įregistruotas objekto 

plotas. 
- Vertinamo objekto baigtumas Nekilnojamojo turto registre: vertintojo nuomone, vertinimo dienai atitinka faktinį 

objekto konstruktyvų baigtumą 
- Vertintojo nuomone, nustatyta energinio naudingumo klasė iš esmės atitinka faktinę situaciją (nepastebėta aplinkybių, 

dėl kurių nurodyta energinio naudingumo klasė galėtų skirtis nuo nurodytos. 
- Vertintojoj nuomone, nustatyti apribojimai, įregistruotos žymos, juridiniai faktai ir kitos daiktinės teisės nustatytai turto 

vertei bei turto vertės nustatymo eigai įtakos neturi. 
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2. TURTO VERTĖS NUSTATYMAS 
 

2.1. Maksimalus ir geriausio turto panaudojimas 
 
Tarptautiniuose vertinimo standartuose nurodoma, kad maksimalus  ir geriausias  panaudojimas yra tuomet, jei fiziškai 
įmanomas, finansiškai įvykdomas ir teisiškai leistinas turto panaudojimas leidžia pasiekti aukščiausią turto vertę.  
 
Plėtros galimybės ir alternatyvus turto panaudojimas 
 
Vertintojo nuomone, vertinamas turtas neturi plėtros galimybių, kurios galėtų būti reikšmingos ir veikti šioje ataskaitoje 
nustatytą turto vertę, taip pat vertintojui nebuvo pateikti dokumentai, numatantys plėtros galimybes arba alternatyvų turto 
panaudojimą. Kadangi vertinamo turto esamas panaudojimas atitinka maksimalų ir geriausią vertinamo turto panaudojimą, 
vertintojo nuomone, alternatyvūs turto panaudojimo būdai nebūtų efektyviausias (pelningiausias) vertinamo turto 
panaudojimas. 
 
Išvada dėl maksimalaus ir geriausio vertinamo turto panaudojimo bei plėtros galimybių ir (arba) alternatyvaus panaudojimo: 
Vertintojo nuomone, vertinamo turto pritaikymas esamai paskirčiai yra maksimalus ir geriausias vertinamo objekto 
panaudojimas, todėl jo dabartinis panaudojimas atitinka  maksimalų ir geriausią vertinamo turto panaudojimą. 
 

2.2. Vertinimo metodai 
 
Vertinimo metodai yra: a) lyginamasis metodas  (vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių sandorių 
kainos yra žinomos turto vertintojui); b) Pajamų metodas (turto teikiamos naudos – grynųjų būsimųjų pinigų srautų 
perskaičiavimas į turto vertę); c) Išlaidų (kaštų) metodas (nustatoma atkuriamoji turto vertė). 
 
Metodų taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės: 

- Lyginamasis metodas:  šiuo atveju taikytinas, kadangi buvo surinkta pakankamai duomenų apie panašaus turto 
sandorius per paskutinius 36 mėn. 

- Pajamų metodas: kadangi vertinamas turtas yra labai blogos būklės, netinkamas jokiai veiklai ir jį atviroje rinkoje 
išnuomoti būtų neįmanoma, o taip pat nėra parengtos patalpų įrengimo ir paruošimo nuomai projektas bei 
apskaičiuotos investicijos, dėl aukščiau išvardintų priežasčių ir patikimų duomenų piniginiams srautams apskaičiuoti 
trūkumo Pajamų metodas neatspindėtų objektyvios turto vertės.   

- Išlaidų (kaštų) metodas: taikomas apskaičiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamų objektų vertę, kai 
lyginamuoju metodu ar pajamų metodu turto rinkos vertės nustatyti neįmanoma. Kadangi šiuo atveju, vertinamo 
turto vertę įmanoma nustatyti kitais metodais, vertinamas turtas nėra priskirtinas specialios paskirties ar retai rinkoje 
parduodamų objektų, kurie negali būti išnuomoti atviroje rinkoje kategorijai, išlaidų (kaštų) metodas neatspindėtų 
vertinamo turto rinkos vertės.  

 

2.3. Vertės nustatymas lyginamuoju metodu 
 
Vertintojas, nustatydamas turto vertę, naudojo faktinius analogiškų nekilnojamojo turto objektų pirkimo – pardavimo 

sandorius (duomenų šaltinis – VĮ „Registrų centras“ duomenų bazė). Vertintojas, atrinkdamas sandorius iš duomenų bazės 

aibės, vadovavosi šiais kriterijais: analogiška vertinamam objektui vieta (Šilutės, Šilalės, Tauragės rajonai išskyrus rajonų 

centrus bei su jais besiribojančias pramonės teritorijas), paskirtis – pramonės/sandėliavimo /garažų, plotas nuo 1000 m2 iki 

4000 m2, statybos metai nuo 1900 iki 1999, baigtumas – 100 %, bloga būklė). 

Analogiško arba panašaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo pagrindas yra pasirinktų lyginamųjų 

objektų pagrindinių, labiausiai įtakojančių turto vertę charakteristikų (vieta, paskirtis, statybos metai, būklė ir t.t.), panašumas 

į vertinamąjį objektą.  Tuo atveju, jei vertinamo ir lyginamųjų objektų charakteristikos yra nevienodos, nustatomos skirtumų 

tarp objektų pataisos ir jomis koreguojamos sandorių kainos, siekiant lyginamųjų objektų charakteristikas prilyginti vertinamo 

objekto charakteristikoms. Vertintojas, nustatydamas pataisų dydžius, atsižvelgė į šias aplinkybes: 

• Vietos pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų vietos įtaką jų patrauklumui, likvidumui ir kainų 
skirtumui. Vietos pataisa apskaičiuojama atsižvelgiant į santykinius skirtumus tarp VĮ Registrų centras apskaičiuotų 
verčių zonų koeficientų.  
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• Ploto pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų ploto įtaką jų patrauklumui, likvidumui ir kainų 
skirtumui. Kadangi didesnio ploto objektai, vertintojo nuomone, yra mažiau likvidūs, buvo pritaikyti 0,01 dydžio 
kiekvieniems 5% vertinamo objekto dydžio ploto pataisos koeficientai. 

• Komunikacijų pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų inžinerinės infrastruktūros įtaką jų 
patrauklumui, likvidumui ir kainų skirtumui. Objektams, kuriuose nėra įrengta inžinerinė infrastruktūra, priskirtas 
koeficientas 1,0, o objektams, kuriuose yra įrengtas vandentiekis pridedamas pataisos koeficientas 0,03, objektams, 
kuriuose yra įrengtas nuotekų šalinimas pridedamas pataisos koeficientas 0,03, objektams, kuriuose yra įrengtas 
dujotiekis pridedamas pataisos koeficientas 0,04, objektams, kuriuose yra įrengtas oro kondicionavimas arba oro 
rekuperacija, pridedamas pataisos koeficientas 0,02. Pataisa apskaičiuojama vertinamo objekto pataisos koeficientą 
padalinus iš lyginamojo objekto pataisos koeficiento. 

• Patalpų būklės (baigtumo) pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų būklės įtaką jų patrauklumui, 
likvidumui ir kainų skirtumui. Objektams, kurių būklė nevienoda, taikomas atitinkamas pataisos koeficientas . 

• Privažiavimo pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų privažiavimo kelio įtaką jų patrauklumui, 
likvidumui ir kainų skirtumui. Objektams, kurie turi prastesnį privažiavimą, buvo pritaikytas 0,1 dydžio pataisos 
koeficientas. 

• Šildymo pataisa. Ši pataisa atspindi lyginamojo ir vertinimo objektų šildymo infrastruktūros įtaką jų patrauklumui, 
likvidumui ir kainų skirtumui. Objektams, kuriuose nėra įrengta šildymo sistema, priskirtas koeficientas 1, objektams, 
kuriems įrengtas miesto šildymas, priskirtas koeficientas 1,05, o objektams, kuriuose įrengta vietinė šildymo sistema arba 
reguliuojamas miesto šildymas su individualia apskaita -priskirtas koeficientas – 1,1. 

• Pardavimo laiko, statybos metų, sienų medžiagos, privažiavimo, automobilių stovėjimo vietos, sklypo pataisos 
netaikomos, kadangi vertintojas neturėjo duomenų apie skirtumus tarp vertinamo ir lyginamųjų objektų charakteristikų. 
Turto rinkos vertės skaičiavimai yra pateikiami  lentelėje „Turto vertės nustatymas“. 
 

Lyginamaisiais vienetais Vertintojas pasirinko 1 m2 kainą. 

Lentelė. Turto vertės nustatymas  

 
 
Išvada dėl vertinamo turto vertės, nustatytos lyginamuoju metodu: 
 
Vertinamo turto, adresu Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A, rinkos vertė 2026-07-31 dienai, nustatyta 
lyginamuoju metodu, yra 49 000 Eur (keturiasdešimt devyni tūkstančiai eurų). 

  

Vert inam as o b j ektas

Žem aič ių  Nau m iest is,  So d ų  g.  

3 9 A

Verčių zona 47.11

Pardavimo kaina, Eur

1kv.m kaina, Eur

P at aisa P at aisa P at aisa

Pardavimo laikas 2026-05 1,00 2024-04 1,00 2024-07 1,00

Verčių zonos koeficentas 0,41 0,43 0,97 0,38 1,04 0,58 0,85

Bendras plotas, kv.m 1759,27 1042,87 0,96 1488,52 0,99 3906,96 1,13

Komunikacijos nėra nėra 1,00 vandentiekis,  nuotekos,  0,94 vandentiekis,  nuotekos,  0,94

Privažiavimas asfaltuotas žvyrkelis 1,10 asfaltuotas 1,00 asfaltuotas 1,00

Aukštų skaičius 1/1 /1 1,00 /1 1,00 /1 1,00

Kiti statiniai nėra nėra 1,00 nėra 1,00 nėra 1,00

Baigtumo procentas: 100% 100% 1,00 100% 1,00 100% 1,00

Šildymas: nėra Nėra 1,00 Vietinis centrinis šildymas 0,91 Vietinė šildymo sistema 0,91

Statybos/renovacijos metai 1992 1967 1,00 1978 1,00 1958 1,00

Sienos: Plytų/blokų Plytos 1,00 Metalas su karkasu 1,00 Plytos 1,00

Parkingas Kieme Kieme 1,00 Kieme 1,00 Kieme 1,00

Energinis naudingumas n.d. n.d 1,00 n.d 1,00 n.d 1,00

Žemės sklypo plotas, ha nuomojamas nuomojamas 1,00 nuomojamas 1,00 nuomojamas 1,00

Ben d r a p at aisa
Koreguota 1 kv.m pardavimo kaina, 

Eur
Nustatyta vertė

Tu r t o  vert ė,  

n u st atyt a lygin am u o j u  m eto d u
 2 8  Eu r /kv . m 

32 €

20000

L ygin amasis o b j ekt as Nr .  3

Vilkyč iai,  Malū n o  g.  5

L ygin amasis o b j ekt as Nr .  2

Skau dv ilė,  Ryšin in kų  g.  5

38 €

47.9

36 €

46.2

150000

50.4

19 €

53500

Ch arakt er ist iko s

48 676 €

4 9  0 0 0  €

32 €

1 , 0 2 0 , 8 8 0 , 8 2

L ygin amasis o b j ektas Nr .  1

Vin gin in kai,  P ilies g.  2

20 €
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Priedas Nr. 1 TURTO VERTINIMO ĮMONĖ 
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Priedas Nr. 2 VERTINTOJO NEPRIKLAUSOMUMO DEKLARACIJA 

 

Aš, turto vertintojas, Donatas Bulvydas, pareiškiu, kad atlikau objektyvų ir nešališką šio turto vertinimą, 

atitinkantį Tarptautinius turto vertinimo standartus ir Europos turto vertinimo standartus. 

 

Vertinamas turtas:  

Turto pavadinimas: Pastatas - Administracinis  
Turto adresas: Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Turto pavadinimas: Pastatas - Mechaninės dirbtuvės  
Turto adresas: Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Turto pavadinimas: Pastatas - Sandėlis 
Turto adresas: Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

Turto pavadinimas: Žemės sklypo nuomos teisės 
Turto adresas: Šilutės r. sav., Žemaičių Naumiestis, Sodų g. 39A 

 

Patvirtinu, kad nesu susijęs jokiais reikšmingais ryšiais su vertinamu objektu, jo savininku (-ais), vertinimo 

užsakovu (-ais), neturiu vertinamo turto ar jo dalies nuosavybės ar kitų teisių, artimos giminystės ryšių, jokių 

asmeninių interesų, išankstinio požiūriu į turtą ar suinteresuotas šalis. 

 

Turto vertintojas Donatas Bulvydas 

2026-08-06 
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Priedas Nr. 4 VERTINAMO TURTO NUOTRAUKOS 

Pastatas - Mechaninės dirbtuvės 
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Pastatas - Sandėlis 
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Pastatas – Administracinis pastatas 
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Priedas Nr. 5 TURTO VERTĖS NUSTATYMO PRINCIPAI IR METODAI 

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

- Vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominių sąlygų tyrimų ir stebėjimų rezultatais, 
kurių taikymas išsamiai nurodytas EVS ir TVS; 

- 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. 

 
 
Turto 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. 
 
Lietuvos Respublikoje vertinant turtą dažniausiai yra taikomi šie turto vertinimo metodai arba jų deriniai: 

- Lyginamasis metodas; 
- Išlaidų (kaštų) metodas; 
- Pajamų metodas; 
- Šių metodų deriniai. 

  
Vertės nustatymo pagrindas 
 
Atsižvelgiant į vertinimo atvejį ir tikslą, šioje ataskaitoje nustatomų verčių pagrindas yra rinkos vertė. Rinkos vertė šioje 
vertinimo ataskaitoje yra suprantama taip, kaip ji apibrėžta Tarptautinių vertinimo standartų A10.01 punkte, t.y., „Rinkos vertė 
– nustatyta suma, už kurią turtas ar įsipareigojimas galėtų būti perleidžiamas jų vertės nustatymo dieną tarp norinčio pirkti 
pirkėjo ir norinčio parduoti pardavėjo sudarius sandorį tarp nesusijusių šalių po tinkamo turto ar įsipareigojimo pateikimo 
rinkai, kai abi šalys veikia dalykiškai, apdairiai ir be prievartos“. 
 
 
Retrospektyvinis vertinimas 
 
Dėl retrospektyvinio vertinimo sudaromoje vertinimo sutartyje turi būti nurodyta užsakovo pageidaujama turto arba verslo 
vertės nustatymo data (praeityje). Atliekant retrospektyvinį vertinimą galima remtis sąlygomis ir aplinkybėmis, turinčiomis 
įtakos vertinamo turto arba verslo vertei, egzistavusiomis nurodytą vertės nustatymo dieną (praeityje); taip pat galima remtis 
tik tomis sąlygomis ir aplinkybėmis, turinčiomis įtakos vertinamo turto arba verslo vertei, kurios buvo iki nurodytos turto arba 
verslo vertės nustatymo dienos (praeityje) ir turi būti vadovaujamasi tais teisės aktais ir dokumentais, kurie galiojo iki ir 
nurodytą turto arba verslo vertės nustatymo dieną (praeityje). Šiuo atveju daroma prielaida, kad vertinamo turto fizinės 
charakteristikos objekto apžiūros dieną jo yra nepasikeitusios ir atspindi buvusią faktinę objekto būklę vertinimo dieną 
(praeityje). 
 
Lyginamasis metodas 
 
Lyginamojo metodo esmė - vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių sandorių kainos yra žinomos 
turto vertintojui. Duomenys apie lyginamuosius objektus renkami: 

- Valstybės įmonės Registrų centro sandorių duomenų bazėje; 

- Apklausiant sandorių šalis, brokerius; 

- Naudojantis interneto paieškos sistemomis; 

- Nekilnojamojo turto skelbimų portaluose; 

- Kituose informacijos šaltiniuose. 
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Taikant lyginamąjį metodą, vertės nustatymas susideda iš kelių etapų:  

- Surenkama informacija apie ne mažiau kaip 3 per paskutinius trisdešimt šešis mėnesius įvykusių analogiško arba 
panašaus turto sandorių kainas, prioriteto tvarka naudojant artimiausius vertinimo datai įvykusius sandorius; 

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

 
Atrinkęs tinkamus lyginamuosius sandorius turto vertintojas pasižymi visas nepanašias (skirtingas) vertinamo ir palyginamųjų 
objektų savybes ir, atlikęs turto sandorių kainų pataisas, apskaičiuoja koreguotą vertinamo objekto vertę, kiekvieno lyginamojo 
sandorio pagrindu. Koreguota lyginamojo objekto vertė apskaičiuojama pagal formulę: 

Vpm = LOm×P1× P2× P3×…×Pn , kur: 

- Vp– koreguota lyginamojo objekto vertė, 

- LO – lyginamojo objekto pardavimo kaina, 

- P1, P2, Pn – pataisos koeficientai, atspindintys vertinamojo ir lyginamojo objektų charakteristikų skirtumus. 

 
Lyginamieji vienetai pasirenkami pagal objekto tipą.  
 
Darydami lyginamųjų objektų sandorių kainų pataisas, Vertintojas taiko kokybinį skaičiavimo modelį (ekspertiniu būdu 
nustatytas pataisas). Sandorių kainų pataisos nustatomos remiantis vertintojo asmenine profesine patirtimi, apklausiant kitus 
turto vertintojus, brokerius, naudojantis sukauptais duomenimis. Skaičiavimų seka vykdoma remiantis aprašytomis 
formulėmis. 
 
Pajamų metodas 
 
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 (Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta 
Lietuvos Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 1K-159 (Žin., 2012, Nr. 50-2502). Vertinant turtą 
pajamų metodu taikomi šie skaičiavimo būdai: 

 diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas; 

 kapitalizavimo skaičiavimo būdas; 

 liekamosios vertės skaičiavimo būdas 

 kiti tarptautinėje praktikoje taikomi skaičiavimo būdai. 
 
Diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas 

 

Remiantis Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsa-
kymu Nr. 1K-159 (Žin., 2012, Nr. 50-2502): „Taikant diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdą, turto vertė apskaičiuojama 
kaip grynųjų būsimųjų pinigų srautų dabartinė vertė. Su turtu susiję grynieji būsimieji pinigų srautai skaičiuojami pagal esamą 
turto būklę arba geriausią jo panaudojimą (kai geriausias turto panaudojimas teisiškai galimas ir finansiškai įmanomas)“. 
 
Turto ir verslo vertinimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 
1K-159 (Žin., 2012, Nr. 50-2502) nurodoma, kad „apskaičiuojant grynuosius būsimuosius pinigų srautus įtraukiama: pajamos, 
numatomos gauti nuolat naudojant turtą; numatomos išlaidos, susijusios su to turto naudojimu; remonto ir eksploatavimo 
išlaidos, reikalingos turtui išlaikyti tokios būklės, kuri leistų gauti pajamas pagal grynuosius būsimuosius pinigų srautus; pinigų 
suma, numatoma gauti perleidus turtą grynųjų būsimųjų pinigų srautų laikotarpio pabaigoje, jei ji yra pagrįstai tikėtina“. 
 
Skaičiuojant turto vertę šiuo būdu, būsimos investuotojo pajamos perskaičiuojamos einamąja vertinamo nekilnojamojo turto 
verte. Diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas taikomas šiais etapais: 
 

1. Prognozuojamos gautinos pajamos, jų periodiškumas. 
2. Prognozuojamos išlaidos, tenkančios nekilnojamojo turto savininkui. 
3. Prognozuojamos remonto ir eksploatavimo išlaidos, būtinos turtui išlaikyti tokios būklės, kuri leistų gauti paja-

mas pagal prognozuojamus pinigų srautus 
4. Prognozuojami pajamų ir išlaidų pokyčiai prognozuojamu periodu. 
5. Nustatoma vertinamo nekilnojamojo turto diskonto norma. 
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6. Apskaičiuojama tęstinumo vertė (pinigų suma, gautina pardavus turtą prognozuojamo laikotarpio pabaigoje. 
7. Apskaičiuojama nekilnojamojo turto vertė 

  
Turto vertės nustatymas taikant Diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdą 

 
Su turtu susiję grynieji būsimieji pinigų srautai skaičiuojami pagal esamą turto būklę arba maksimalų ir geriausią jo panaudo-
jimą (kai maksimalus ir geriausias turto panaudojimas teisiškai galimas ir finansiškai įmanomas) (Turto ir verslo vertinimo 
metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 1K-159 (Žin., 2012, Nr. 50-
2502)). 
 
Pajamų bazės pasirinkimo ir pataisų (jeigu jos atliekamos) būtinumo pagrindimo aplinkybės – vertintojas, vertindamas turtą 
Diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdu, pajamų baze pasirinko grynąsias pajamas. Vertintojas turi pakankamai patikimų 
duomenų apie analogiško turto veiklos išlaidas, remiantis analogiško turto savininkų, nuomininkų, turto valdymo įmonių apk-
lausos bei rinkos duomenimis.  Grynieji būsimieji piniginiai srautai yra nustatyti remiantis vertintojų disponuojama esama ir 
istorine informacija apie vertinamą turtą. Viso prognozuojamo pinigų srauto trukmė – 10 metų, vieno pinigų srauto periodo 
trukmė – 12 mėnesių. 
 
Pažymėtina, kad prognozuojamas 10 metų laikas taikomas atsižvelgiant į vertinamo turto likusį eksploatavimo laiką (> 10 
metų);  prognozuojamas laikas bei pajamų gavimo periodiškumas taikomi taip pat vadovaujantis Lietuvoje veikiančių komer-
cinių bankų pateiktomis instrukcijomis ir rekomendacijomis, Lietuvos turto vertintojų asociacijos rengtuose seminaruose, Vie-
šosios įstaigos Lietuvos respublikos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto ir AVNT rengtuose seminaruose bei moky-
muose išdėstyta mokomąja medžiaga. 
 
Remiantis šia informacija, vertintojas gali pakankamai tiksliai apskaičiuoti vertinamo turto grynąsias pajamas. 
 
Metinės nuomos pajamos nustatomos pagal formulę 
 

Pm = Pl · NP · 12, kur 
 
Pm – metinės pajamos; PN – nuomojamas plotas; NP – nuomos pajamos. 

Metinės efektyvios nuomos pajamos nustatomos pagal formulę: 
 

Pe = Pm · (100 % – N), kur 
 
Pe – efektyvios pajamos; Pm – metinės pajamos; N – neužimtumas. 

Grynosios nuomos pajamos nustatomos pagal formulę : 
  

Pg = Pe – I, kur 
 
Pg – grynosios nuomos pajamos; Pe – efektyvios nuomos pajamos; Im – metinės išlaidos. 

Metinės išlaidos nustatomos pagal formulę: 
 

Im = I1 + I2 +...+ In, kur 
 

Im – iš viso metinių išlaidų; I1 ... In – 1-oji – n-oji išlaidų dalis.  

 
Diskonto norma nustatyta naudojant Svertinio kapitalo kainos vidurkio metodą (WACC) pagal formulę 
 

Dn = Ksk×Dsk+ KN×DN; kur 
 

Dn – diskonto norma; Ksk – skolinto kapitalo kaina; Dsk – skolinto kapitalo dalis; KN – nuosavo kapitalo kaina; ,DN – nuosavo 

kapitalo dalis. 

Tęstinumo vertė apskaičiuojama pagal formulę: 

 
TV = GPn/Kn- PI×( GPn/Kn), kur: 
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TV – tęstinumo vertė; GPn – grynosios pajamos paskutiniais pinigų srauto metais; Kn – prognozuojama paskutinių pinigų 

srauto metų kapitalizavimo norma; PI – tikėtinas turto pardavimo išlaidų dydis. 
Turto vertė diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdu apskaičiuota pagal šią formulę: 
 

�� = �� ���	1 + �
�
�

�
+⋯+ ���	1 + �
�� + ��	1 + �
� 

 
TV –  turto vertė; GP1 … GPn – 1-ojo – n-ojo laiko grynosios pajamos; R – diskonto norma, TV – tęstinumo vertė. 

 
 
Kaštų metodas 
 
Kaštų metodo esmė - prielaida, kad kaina, kurią pirkėjas rinkoje mokėtų už vertinamą turtą būtų ne didesnė nei analogiško 
turto pagaminimo, atkūrimo, ar atstatymo kaina. 
Išlaidų (kaštų) metodas taikomas apskaičiuojant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamų objektų vertę, kai lygina-

muoju 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 mo-

deliu; vertinamo turto pakeitimo kitu turtu skaičiavimo modeliu. 

Apskaičiavus vertinamo turto sukūrimo sąnaudas daromos (jeigu būtina) jų pataisos. Pataisos koeficientais pripažįstami Lie-

tuvos statistikos departamento viešai skelbiami oficialūs kainų indeksai. Jeigu konkrečiai ekonominei veiklai pataisos koefi-

cientai 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. 
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Priedas Nr. 6 DARBO APIMTIES APRAŠYMAS, INFORMACIJOS ŠALTINIAI 
 
Vertintojas patvirtina, kad nustatant vertinamo turto vertę, atsižvelgė į vertinimo sritį (nekilnojamasis turtas) bei tikslą ir 
surinko duomenis: 

- Nustatė vertinamo turto egzistavimo faktą  

- Vertinamo turto arba verslo buvimo vietos ekonominius, socialinius rodiklius;  

- Vertinamo turto arba verslo rinkos konjunktūrą ir finansavimo sąlygas; 

- Vertinamo turto arba verslo teisinį režimą (nuosavybės teisė, kitos daiktinės teisės, juridiniai faktai, specialios 
naudojimo sąlygos ir kt.); 

- Turto arba verslo plėtros galimybes ir (arba) alternatyvų panaudojimą. 
 
Remdamiesi aukščiau atliktais veiksmais ir jų rezultatais, Vertintojas atliko visus būtinus skaičiavimus, nustatė turto vertę ir 
surašė šią ataskaitą. Vertintojas patvirtina, kad turto vertinimo ataskaita atitinka šių teisės aktų reikalavimus: 

- Lietuvos Respublikos Privalomojo turto ir verslo vertinimo įstatymas (2024 m. balandžio 25 d. Nr. XIV-2575); 

- Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertintojų rūmų etikos kodeksas; 

- Tarptautinės vertinimo standartų tarybos parengti ir patvirtinti Tarptautiniai vertinimo standartai; 

- Europos vertintojų asociacijos grupės parengti ir patvirtinti Europos vertinimo standartai; 

- Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos prie LR Finansų ministerijos rekomendacija „Dėl 

apdairiai konservatyvių kriterijų taikymo nustatant nekilnojamojo turto vertę įkeitimo tikslu“; 

- Europos Sąjungos Bendrasis duomenų apsaugos reglamentas (BDAR) 

- Kiti teisės aktai, kiek jie neprieštarauja aukščiau išvardintiems dokumentams. 
 
Vertintojas naudojosi informacija, rodančia padėtį iki turto arba verslo vertinimo dienos ir vertinimo metu, kuri jiems buvo 
pateikta ir (arba) viešai prieinama. Vertintojas taip pat naudojosi šiais informaciniais šaltiniais:  

- Valstybės įmonės Registrų centro duomenų baze, registro išrašais, kadastro žemėlapiais; 

- Nekilnojamojo daikto kadastro duomenimis; 

- Viešai skelbiamais duomenimis apie nekilnojamojo turto rinkos konjunktūrą Lietuvoje. 

- NT skelbimų portalais; 

- Turto apžiūros metu surinktais duomenimis bei informacija.  

- Vertinimo užsakovo ir turto savininkų pateikta informacija. 
 
Vertinamą turtą iš išorės ir iš vidaus apžiūrėjo vertintojas Donatas Bulvydas. Apžiūros metu vertinamas turtas buvo 
nufotografuotas atsižvelgiant į turto apžiūrai galiojančius reikalavimus. Turto apžiūros apimtis buvo pakankama turto būklei 
įvertinti ir nustatyti objektyvią turto vertę.   
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Priedas Nr. 7 VERTINIMO PRIELAIDOS, RIBOJANČIOS SĄLYGOS IR APLINKYBĖS  
 
Prielaidos, kuriomis remiantis buvo atliekamas vertinimas 
 
Turtas yra prieinamas atviroje rinkoje. 
 
Turtas nėra įkeistas ar areštuotas, į jį nėra nukreipti jokie trečiųjų asmenų reikalavimai ir jis nėra suvaržytas jokiomis ataskaitoje 
nepaminėtomis trečiųjų asmenų teisėmis, nevyksta joks teisminis procesas ar tyrimas, galintis turėti įtakos turtui ar teisėms į 
jį. 
 
Turto atžvilgiu nėra jokių turtinių įsipareigojimų (įsiskolinimų), kurie galėtų turėti įtakos turto vertei.  
 
Vertintojas detaliai neanalizavo vertinamo turto konstrukcijų, apdailos ir inžinerinės įrangos būklės, todėl  vertintojas rėmėsi 
prielaida, kad vertinamas turtas buvo pastatytas ir yra eksploatuojamas laikantis visų Lietuvos Respublikos įstatymuose ir 
kituose teisės aktuose numatytų reikalavimų, įskaitant atitikimą galiojantiems teritorijų planavimo dokumentams, žemės 
paskirtį, projektavimo ir statybos reikalavimus. 
 
 
Sąlygos ir aplinkybės, kurios galėtų turėti įtakos turto vertinimui ir į kurias nebuvo  atsižvelgta 
 
Ši ataskaita neapima vertinamo turto techninio, teisinio, mokestinio ar ekonominio audito dalyku esančių klausimų, detalaus 
vertinamo turto konstruktyvinių elementų tyrimo, todėl Vertintojas neatsižvelgė ir nėra atsakingas dėl kokių nors neatskleistų 
faktorių buvimo, kurie gali turėti įtakos vertinamo objekto vertei.  
 
Jei vertinamo turto ribose ar kaimynystėje egzistuotų užterštumo faktoriai, tai galėtų turėti įtakos nustatytai nekilnojamojo 
turto vertei. Vertintojas nebuvo supažindintas su jokia medžiaga apie užterštumo faktorių buvimą, taršiu vertinamo turto ar  
kaimynystėje esančio turto buvusiu ar esamu naudojimu, todėl nustatant turto vertę nebuvo atsižvelgta į galimas užterštumo 
buvimo aplinkybes, dėl kurių nustatytoji turto vertė gali sumažėti. 
 
Vertintojas neatsižvelgė į galimą teritorijų planavimo sprendinių, kelių tiesimo siūlymų, investicinių projektų, galinčių turėti 
įtakos turto vertinimui ar kitu būdu tiesiogiai paveikti nekilnojamąjį turtą, atsiradimą. 
 
Vertintojas neapžiūrėjo Lyginamajame metode naudojamų lyginamųjų objektų sandorio sudarymo dieną, todėl lyginamųjų 
objektų fizinė būklė nustatyta remiantis VĮ „Registrų centras“ pateikiama informacija apie galimą turto būklę sandorio 
sudarymo dieną. Vertintojas neatsižvelgė į nežinomas lyginamųjų objektų charakteristikas, teritorijų planavimo dokumentus, 
apribojimus, nuomos sutartis bei sandorio sudarymo aplinkybes, kurios galėtų turėti įtakos turto vertinimui. 
 
Jei turto vertė yra nustatoma praeityje (retrospektyvinis vertinimas), tuomet vertintojas neatsižvelgia į galimą vertinamo turto 
fizinių charakteristikų skirtumą objekto apžiūros dieną lyginant su buvusia faktine objekto būkle vertinimo dieną (praeityje) ir 
daro prielaidą, kad šios charakteristikos yra nepakitusios. 
 
 
Ribojančios sąlygos 
 
Ši ataskaita yra konfidencialus dokumentas, skirtas Užsakovui. Ši ataskaita yra užsakovo nuosavybė. Visos autoriaus teisės į 
ataskaitą priklauso Vertintojui. Vertintojas ir Užsakovas laiko šią ataskaitą konfidencialia. Visa vertinimo ataskaita, tiek jos dalis 
ar nuoroda į ją negali būti skelbiama jokiame viešame dokumente, rašte ar pareiškime ar kitu būdu viešinama be išankstinio 
Vertintojo raštiško pritarimo, išskyrus ataskaitoje nurodyto vertinimo atvejo tikslais. Vertintojas neprisiima atsakomybės, jeigu 
ši ataskaita naudojama kitų asmenų anksčiau paminėtais ar kitais tikslais.  Šios ataskaitos ar jos kopijos turėjimas nesuteikia 
teisių dauginti ar platinti šią ataskaitą ar jos dalį be raštiško Vertintojo sutikimo konkrečiam paviešinimui, citavimui ar nuorodai 
į ją, išskyrus ataskaitos pateikimą tretiesiems asmenims arba viešinimą ataskaitoje nurodytu vertinimo atveju. 
 
Teisės į nekilnojamąjį turtą ir kitos susijusios teisės yra nustatomos remiantis Nekilnojamojo turto registre užregistruotais 
faktais. Vertintojas atskirai netiria vertinamo nekilnojamojo turto nuosavybės teisių. 
 
Vertintojas atskirai netiria ar įregistruoti matavimai ir plotai yra teisingi.  
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Vertintojas prie nekilnojamojo turto objekto priklausinių, kurie yra vertinami kartu su vertinamu turtu (į juos vertintojas žvelgia 
kaip į sudedamąją vertinamo nekilnojamojo turto dalį, kuri turėtų būti perleista su vertinamu turtu vykdant šio turto pirkimo-
pardavimo / įkeitimo sandorį), priskiria vertinamo objekto inžinerinę infrastruktūrą, kaip neatsiejamą turto sudėtinę dalį, 
aprašytą turto aprašyme. 
 
Vertintojo nustatyta vertė galioja vertės nustatymo datai. Vertintojas neprisiima atsakomybės dėl bet kokių faktorių, kurie gali 
įvykti po vertinimo datos ir paveikti rinkos situaciją bei vertinamo turto vertę. Vertintojas neprisiima jokios atsakomybės tais 
atvejais, kai po ataskaitos parengimo paaiškėja, kad dokumentai, kurie buvo pateikti Vertintojui, buvo pripažinti 
negaliojančiais. Vertintojas pažymi, kad neatsako už užsakovo pateiktų duomenų netikslumą, paslėptus defektus ir nustatytą 
turto vertę, jei pateiktų duomenų tikslumas turėjo įtakos vertės nustatymui 
 
Šią ataskaitą pasirašęs Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme ar liudyti kitu būdu dėl atlikto įvertinimo, išskyrus oficialų teismo 
kvietimą.  
 
Vertintojas patvirtina, kad atliekamo tyrimo apimtis, nepaisant aukščiau pateiktų ribojimų, bus pakankama tam, kad 
Vertintojas atliktų patikimą ir pagrįstą turto vertės nustatymą ir surašytų turto vertinimo ataskaitą. 
 
Patvirtiname, kad tiek įmonė, tiek ją atstovaujantys Vertintojas: 

- gali atlikti objektyvų ir nešališką vertinimą kaip nepriklausomas turto vertintojas (išorės turto vertintojas). 

- neturi jokių esamų ir potencialių interesų konfliktų dėl šio vertinimo, susiję kokiais nors reikšmingais ryšiais su 
vertinimo objektu, neturi interesų į turtą ar turto dalį, nėra susiję su vertinimą užsakiusia šalimi.  

- turi pakankamą kompetenciją ir kvalifikaciją vertinimui atlikti. Jeigu vertintojui, vertinimo eigoje paaiškės, kad jam 
prireiks kreiptis reikšmingos pagalbos į kitus specialistus dėl kurio nors užduoties aspekto, vertintojas informuos 
užsakovą ir raštu nurodys tokios pagalbos pobūdį ir pasitikėjimo ja mastą. 

 
Nustačius vertinimo klaidas arba netikslumus ataskaitoje, Vertintojas įsipareigoja nedelsiant pranešti apie tai užsakovui ir 
ištaisyti klaidas numatyta tvarka. 

  

Verified by MarkSign.lt



Donatas Bulvydas,  

Turto vertintojas, teismo ekspertas 

+370 699 24587 

azura.estate@gmail.com 

 
MB Azura Estate 

Įmonės kodas 306634352  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Priedas Nr. 8 NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRO IR REGISTRO DUOMENYS, KITA INFORMACIJA 
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Vertinimo ataskaitos duomenys 

Vertinimo ataskaita 

1 Ver3nimo ataskaitos numeris  AE2.26/132 

2 Ver3nimo sritys  Nekilnojamasis turtas 

3 Taiky3 ver3nimo standartai  TVS, EVS 

4 Ver3nimo 3kslai  Nuosavybės teisės perleidimas 

5 Ver3nimo metodai  Lyginamasis 

Vertintojas(-ai) 

Nr. Juridinio asmens pavadinimas Juridinio asmens 

kodas 
Vertintojo vardas ir pavardė Vertintojo kvalifikacijos 

pažymėjimo numeris 
Vertinimo sritis 

1 MB Azura Estate 306634352 Donatas Bulvydas 000606 NT 

Užsakovas(-ai) 

Nr. Juridinio asmens pavadinimas Juridinio asmens kodas 

1 Uždaroji akcinė bendrovė "Suginta" 177209394 

 

Nr. Fizinio asmens vardas ir pavardė Fizinio asmens el. paštas* 

1   

Vertinamų objektų duomenys 

Nekilnojamojo turto objektai 

Nr. Pavadinimas Unikalus 
(-ūs)  
numeris 

(-iai) 

Buvimo vieta R. M. 
vnt. 

D. Turto 
sekt. 

Vertės 
pagrindas 

Vertės dydis Vertės m. 
vnt. 

Vertės 
nustatymo 
data 

Vertintojas 

1 
Pastatas - 
Administracinis 

8898-9003-
0021 

Šilutės r. sav., 
Žemaičių 
Naumiestis, Sodų g. 

39A 

662,63 m2 1 Priv. Rinkos vertė 49000 Eur 2026-07-31 
Donatas 
Bulvydas 

2 

Pastatas - 
Mechaninės 
dirbtuvės 

8898-9003-
0019 

Šilutės r. sav., 
Žemaičių 
Naumiestis, Sodų g. 
39A 

821,53 m2 1 Priv. Rinkos vertė 49000 Eur 2026-07-31 
Donatas 
Bulvydas 

3 Pastatas - Sandėlis 
8898-9003-
0030 

Šilutės r. sav., 
Žemaičių 
Naumiestis, Sodų g. 
39A 

275,11 m2 1 Priv. Rinkos vertė 49000 Eur 2026-07-31 
Donatas 
Bulvydas 
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