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TECHNINĖ UŽDUOTIS 

 

Nustatyti 203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės 

akcijų) paketo, priklausančio smulkiesiems akcininkams, rinkos vertę 2023-06-30 datai 

 

Užsakovas:. Vilniaus miesto savivaldybės administracija, juridinio asmens kodas 188710061, kurios registruota 

buveinė Konstitucijos pr. 3, Vilnius, duomenys apie įstaigą kaupiami ir saugoti Lietuvos Respublikos Juridinių 

asmenų registre, atstovaujama Vilniaus miesto savivaldybės administracijos Energetikos skyriaus laikinai 

einančio vedėjo pareigas Kęstučio Karoso, veikiančio pagal Vilniaus miesto savivaldybės administracijos 

direktoriaus 2023 m. sausio 6 d. įsakymą Nr. 30-35/2023. 

Vykdytojas: UAB „Turto ir verslo tyrimo centras“, įm. k. 135628329, adresas Draugystės g. 19A, LT-51231 

Kaunas, buveinės adresas Islandijos pl. 91, LT-49176 Kaunas, duomenys kaupiami ir saugomi Juridinių asmenų 

registre. Kontaktiniai duomenys: tel.: +37061772343, el. paštas: tvtc19@gmail.com. Įrašymo į išorės turto ir 

verslo vertinimo veikla turinčių teisę verstis asmenų sąrašą pažymėjimas Nr. 000069. Verslo vertintoja Inga 

Klimčiauskienė (verslo vertintojo kvalifikacinio pažymėjimo Nr.: A000540).  

Vertinamas objektas, buvimo vieta, vertinamo turto individualūs požymiai: 203 757 vnt. AB Vilniaus 

šilumos tinklai (buveinės adresas: Vilnius, Elektrinės g. 2) paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų 

bendrovės akcijų) paketas, priklausantis smulkiesiems akcininkams,  nominali akcijos vertė 2,59 Eur. 

Darbo atlikimo terminas: 2023-09-25—2023-10-17. 

Apžiūrėjimo data: 2023-09-25. 

Vertės nustatymo data: 2023-06-30. 

Vertinimo ataskaitos surašymo data: 2023-10-17. 

Vertinimo tikslas: kitais tikslais. 

Vertinimo atvejis: kitais atvejais, kai to pageidauja užsakovas, nustatyti 203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos 

tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės akcijų) paketo, priklausančio smulkiesiems 

akcininkams, rinkos vertę 2023-06-30 d., neprivalomas vertinimas. 

Sutarties data: 2023-09-25. 

Akcinio paketo vertinimo metodas – pajamų metodas, diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas.  

Užsakovo teigimu, priimama vertinimo sąlyga, kad nuo vertinimo datos iki apžiūros datos nekilnojamojo 

ir kilnojamojo turto būklė yra nepakitusi. 

Išeities duomenys: 

VĮ Registrų centras LR Juridinių asmenų registro išrašas. 

Įstatai. 

Finansinės atskaitomybės formos. 

Ilgalaikio turto sąrašas vertės nustatymo datai. 

Kita turto vertinimui būtina medžiaga. 

 

Užsakovas:                                                           Vykdytojas: 

 

Vilniaus miesto savivaldybės administracija                UAB „Turto ir verslo tyrimos centras“ 

                                                              Verslo vertintoja 

                                     Inga Klimčiauskienė 
                                                                                             (verslo vertintojo kvalif. pažymėjimo Nr. A000540) 

 

 

 

                     UAB „Turto ir verslo tyrimos centras“ 

                                                               Direktorius Aurimas Chmieliauskas 
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1. BENDROJI DALIS  

 

1.1. Vertinimo užsakovas 

 

Vilniaus miesto savivaldybės administracija, juridinio asmens kodas 188710061, kurios registruota buveinė 

Konstitucijos pr. 3, Vilnius, duomenys apie įstaigą kaupiami ir saugoti Lietuvos Respublikos Juridinių asmenų 

registre, atstovaujama Vilniaus miesto savivaldybės administracijos Energetikos skyriaus laikinai einančio vedėjo 

pareigas Kęstučio Karoso, veikiančio pagal Vilniaus miesto savivaldybės administracijos direktoriaus 2023 m. 

sausio 6 d. įsakymą Nr. 30-35/2023. 

 

1.2. Vertinimo objektas, buvimo vieta 

 

203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai (buveinės adresas: Vilnius, Elektrinės g. 2) paprastųjų vardinių 

akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės akcijų) paketas, priklausantis smulkiesiems akcininkams,  nominali 

akcijos vertė 2,59 Eur. 

 

1.3. Vertinimo tikslas ir atvejis 

 

Vertinimo tikslas: kitais tikslais. 

Vertinimo atvejis: kitais atvejais, kai to pageidauja užsakovas, nustatyti 203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos 

tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės akcijų) paketo, priklausančio smulkiesiems 

akcininkams, rinkos vertę 2023-06-30 datai, neprivalomas vertinimas. 

Sutarties data: 2023-09-25. 

 

1.4. Vertintojai 

 

Darbą atliko ir įvertinimo ataskaitą parengė UAB „Turto ir verslo tyrimo centras“, įm. k. 135628329, 

adresas Draugystės g. 19A, LT-51231 Kaunas, buveinės adresas Islandijos pl. 91, LT-49176 Kaunas, duomenys 

kaupiami ir saugomi Juridinių asmenų registre. Kontaktiniai duomenys: tel.: +37061772343, el. paštas: 

tvtc19@gmail.com. Įrašymo į išorės turto ir verslo vertinimo veikla turinčių teisę verstis asmenų sąrašą 

pažymėjimas Nr. 000069. Turto arba verslo vertinimo įmonės ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo 

civilinės atsakomybės privalomasis draudimas Nr. LT23-TVCAP-00000096-0, draudikas – AAS „BTA Baltic 

Insurance Company“ filialas Lietuvoje, Laisvės pr. 10, LT-04215 Vilnius, Lietuva. 

Verslo vertintoja Inga Klimčiauskienė (verslo vertintojo kvalifikacinio pažymėjimo Nr.: A000540). 

Ataskaitą tvirtino UAB „Turto ir verslo tyrimo centras“ direktorius Aurimas Chmieliauskas. 

 
          1.5. Vertinamo objekto apžiūrėjimo, vertės nustatymo bei ataskaitos surašymo datos 

 

Darbo atlikimo terminas: 2023-09-25—2023-10-17. 

Apžiūrėjimo data: 2023-09-25. 

Vertės nustatymo data: 2023-06-30. 

Vertinimo ataskaitos surašymo data: 2023-10-17. 

Apžiūrėjus verslą, surašytas apžiūrėjimo aktas (žr. priedus), dalyvaujant užsakovo atstovui ir UAB „Turto ir 

verslo tyrimo centras“ verslo vertintojai Ingai Klimčiauskienei. 

 

1.6. Informaciniai šaltiniai, metodologiniai dokumentai 

 

Nustatant turto vertę, vertintojas naudojosi: 

1. Užsakovo pateiktais dokumentais. 

2. Įstatais, įregistruotais juridinių asmenų registre. 

3. Juridinių asmenų registro centrinio duomenų banko išrašai 

4. Vertintojų atliktais natūriniais turto stebėjimais ir foto dokumentacija 

5. Teisiniais, metodologiniais dokumentais, literatūra bei kitais šaltiniais. 

 

 

 

 



 

 

 

UAB TURTO IR VERSLO TYRIMO CENTRAS                                                          Tel. +37061772343 

5 

Svarbiausi teisiniai ir metodologiniai šaltiniai, suformavę vertintojo išvadas, yra: 

 

 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymu (TVVPĮ), 1999-05-25,  

Nr. VIII-1202, ir Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo pakeitimo įstatymu 

(TVVPĮPĮ) (Žin., 1999, Nr. 52-1672; 2011, Nr. 86-4139); 

 LR Civilinio kodekso patvirtinimo, įsigaliojimo ir įgyvendinimo įstatymas 2000 m. liepos 18 d. Nr. VIII-1864 

(Žinios, 2000-09-06, Nr.: 74, Publ. Nr.: 2262; Žinios, 2000-09-13, Nr.: 77; Žinios, 2000-09-22, Nr.: 80; 

Žinios, 2000-09-29, Nr.: 82, galiojanti redakcija, toliau – Civilinis kodeksas). 

 LR Asmens duomenų teisinės apsaugos įstatymas 1996 m. birželio 11d. Nr. I-1374 (Valstybės žinios, 1996-

07-03, Nr. 63-1479, galiojanti redakcija, toliau – Asmens duomenų teisinės apsaugos įstatymas). 

 Lietuvos Respublikos finansų ministro įsakymas "Dėl turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo", 2012-

05-13, Nr. 1K-159 (Žin. 2012, Nr. 50-2502); 

 Lietuvos Respublikos finansų ministro įsakymas "Dėl turto arba verslo vertintojų profesinės etikos kodekso 

patvirtinimo" 2012-05-13, Nr. 1K-160 (Žin. 2012, Nr. 50-2503);  

 Tarptautiniai vertinimo standartai TVS 2017. TVS 2017 vertimo į lietuvių kalbą pirminė versija. Internetinė 

nuoroda: http://www.avnt.lt/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/IVS-2017-LT2red.pdf. 

 Europos vertinimo standartai. 2016 m. Aštuntasis leidimas. The European Group of Valuers’ Association. 

Belgium. 2016. 

 Akcinių bendrovių įstatymas, Verslo apskaitos standartai; Tarptautiniai apskaitos standartai. 

 Lietuvos turto vertintojų asociacijos, Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos ir 

Vertintojų rūmų mokymų seminarų medžiaga; 

 Tarptautiniai vertinimo standartai TVS 2017. TVS 2017 vertimo į lietuvių kalbą pirminė versija. Internetinė 

nuoroda: http://www.avnt.lt/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/IVS-2017-LT2red.pdf. 

 International Valuation Standards 2020. – London: IVSC, 2020. (vertimas į lietuvių kalbą, Turto vertinimo 

priežiūros tarnyba, 2020); 

 European Valuation Standards. Seventh Edition. (vertimas į lietuvių kalbą, Lietuvos turto vertintojų asociacija, 

2016); 

 Lietuvos Statistikos departamento tinklapio http:// www.std.lt medžiaga. 

 Lietuvos turto vertintojų asociacijos mokymų seminarų medžiaga. 

 Lietuvos Statistikos departamento tinklapio http:// www.std.lt medžiaga. 

 Lietuvos banko tinklapio http:// www.lb.lt medžiaga. 

 Lietuvos Susisiekimo ministerijos tinklapio http://sumin.lrv.lt/ 

 Lietuvos Ūkio  ministerijos tinklapio http://ukmin.lrv.lt/ 

 Country Default Spreads and Risk Premiums tinklapio 

http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html medžiaga. 

 Europos centrinio banko tinklapio 

https://www.ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.

html medžiaga. 

 Interaktyvus žemėlapis: www.google.lt/maps  
 

Literatūra turto ir verslo vertinimo klausimais:  

 

 Birutė Galinienė/Turto ir verslo vertinimo sistema. Vilniaus universiteto leidykla, 2004 m. 

 Birutė Galinienė/ Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos. Vilniaus universiteto leidykla, 2015 m. 

 Equity Asset Valuation./ Jerald E. Pinto, CFA,  Elaine Henry,CFA,  Thomas R. Robinson, CFA,  John D. 

Stove, CFA. – New Jersey, 2010 m. (anglų kalba). 

 Ocenka predprijatija/ V.V. Grigorjev, N.A. Fedotova.Maskva, 1997 m. (rusų kalba).  

 Vilma Kazlauskienė/ Verslo vertės veiksnių analize pagrįstas verslo vertinimo modelis. Daktaro disertacija. 

Socialiniai mokslai, ekonomika. Kaunas, 2003 m.  

 Jonas Mackevičius, Dalia Poškaitė, Liuda Vilnius/Finansinė analizė. Vilnius, 2011 m.  

 Jonas Mackevičius/ Įmonių veiklos analizė. Vilnius, 2005 m.  

 Audrius Aleknavičius/Nekilnojamojo turto vertinimas. Kaunas, ARDIVA, 2008 m.  

 

 

 

http://www.avnt.lt/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/IVS-2017-LT2red.pdf
http://www.avnt.lt/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/IVS-2017-LT2red.pdf
http://www.std.lt/
http://www.std.lt/
http://www.lb.lt/
http://sumin.lrv.lt/
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html
https://www.ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html
https://www.ecb.europa.eu/stats/financial_markets_and_interest_rates/long_term_interest_rates/html/index.en.html
http://www.google.lt/maps
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1.7. Vertinimo metodai ir metodų taikymo būdai 

 
Vertinimo užsakovui, turto savininkui ir tretiesiems asmenims svarbi vertinamo turto rinkos  vertė, kuri 

priklauso nuo teisinių ir ekonominių sąlygų, sukuriančių galimybes turtą naudoti, juo disponuoti ir gauti pajamas 

bei pelną.  

Vertinamo turto paskirtis, esamas turto naudojimas ir alternatyvios panaudojimo galimybės apsprendžia 

turto vertės nustatymo metodus. Turto savininkui arba kitam vertinimo užsakovui yra aktuali vertinamo objekto 

(šiuo atveju akcijų paketo) vertė. Įmonių, kaip ir viso kito turto vertės nustatymo metodai yra grupuojami trimis 

požiūriais: 

- lyginamojo metodo požiūriu; 

- pajamų metodo požiūriu; 

- turto požiūriu. 

Turto vertinimo metodai pasirinkti bei vertinimo ataskaita parengta vadovaujantis Lietuvos Respublikos 

teisės aktuose nustatyta tvarka, prisilaikant Tarptautinių ir Europos turto vertinimo standartų nuostatų.  

Vertinamo objekto  kaip ir daugelio kitų uždarųjų akcinių bendrovių būdingas bruožas yra tas, kad 

savivaldybės kontroliuojamos akcinės bendrovės akcijos nėra dažnai parduodamos atviroje rinkoje, tokie 

pardavimo sandoriai yra reti ir vienetiniai, sąlygoti specifinių faktorių, kuriuos vieną su kitu sunku palyginti, 

todėl patikimai panaudoti tiesiogiai lyginamojo (rinkos) požiūriu pagrįstais metodais praktiškai nėra galimybių. 

Yra visuotinai priimta, kad vertės reikšmė gauta naudojant diskontuotų piniginių srautų modelį yra priimtiniausia 

investitoriui. Akcijų vertinimui pasaulinėje praktikoje plačiai taikomas ir pripažįstamas pajamų metodu 

diskontuotų pinigų srautų metodas. Šio atveju yra sunku prognozuoti įmonės finansinę būklę ir pinigų srautus 

ateityje, nes paskutiniais metais mažėjo įmonės pajamos ir pelnas, įmonės veikla tapo nuostolinga, be to pasaulio 

ekonomika susiduria su sunkumais, o tai gali prisidėti prie įmonės veiklos neapibrėžtumo ateityje, įvertinant šias 

aplinkybes tikslingiausia įmonės vertės nustatymui taikyti turto požiūrio skaičiavimo metodus. 

203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės 

akcijų) paketo, priklausančios smulkiesiems akcininkams, rinkos vertė 2023-06-30 datai apskaičiuojama pajamų 

metodu (diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdu), remiantis pateiktais dokumentais, patvirtinta technine 

užduotimi.  

  Akcijų ir turto vertinimo sąlygos, aplinkybės, rinkos vertės nustatymo apibrėžtys aprašomos 

vėlesniuose skyriuose.  

 

Metodologiniuose dokumentuose, reglamentuojančiuose turto vertinimą, kai kurios turto ir verslo 

vertės sąvokos, apibrėžiamos taip:  

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 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  (pagal LR turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo 

pakeitimo įstatymą). 

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 (pagal LR turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo pakeitimo 

įstatymą).  

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

LR turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo pakeitimo įstatymą). 

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 

(pagal LR turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo pakeitimo įstatymą). 

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 (pagal LR turto ir verslo vertinimo pagrindų 

įstatymo pakeitimo įstatymą). 

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 (pagal LR 

turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo pakeitimo įstatymą). 

  Lyginamasis metodas –  vertinimo metodas pagal kurį vertė nustatoma vertinamą turtą lyginant su 

analogišku ar panašiu turtu. 
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  Pajamų metodas – vertinimo metodas, kuriuo vertė nustatoma būsimus pinigų srautus perskaičiuojant į 

esamą kapitalo vertę.  

 

1.8. Sąlygos ir aplinkybės, kurios galėtų turėti įtakos turto vertinimui ir į kurias nebuvo atsižvelgta 

 

 203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės 

akcijų) paketo, priklausančio smulkiesiems akcininkams, 2023-06-30 datai rinkos vertė buvo nustatoma 

remiantis užsakovo pateikta informacija apie akcinę bendrovę, 2018-12-31 – 2023-06-30 laikotarpio 

finansine atskaitomybe. Vertintojai nemodeliavo jų galimų neatitikimų faktiniams rodikliams įtakos paketo 

vertei. 

 

1.9. Turto vertinimas atliktas su šiomis prielaidomis 

 

  šios ataskaitos autoriai negali atsakyti už teisinius, ekonominius, finansinius duomenis, nežinomą 

informaciją ir turtą įtakojančius veiksnius, dėl kurių vertinamojo akcinio paketo vertė galėtų būti didesnė 

ar mažesnė, negu nurodyta ataskaitoje. Tais atvejais, kai pastebėtos įvairios problemos, susijusios su 

vertinamu turtu, tai buvo nurodyta ataskaitoje; 

 turto vertintojai daro prielaidą, kad ilgalaikio materialaus turto būklė visais esminiais atžvilgiais tenkina 

reikalavimus, keliamus tokios paskirties turtui (objektams), yra pastatyti arba sumontuoti ir eksploatuojami 

pagal visus Lietuvoje galiojančių įstatymų keliamus reikalavimus, priešgaisrinės apsaugos ir sveikatos 

apsaugos reikalavimus, techninės standartizacijos ir paslaugų teikimo reikalavimus, kitus norminius 

reikalavimus ir reglamentus, taikomus visų valdžios ir valdymo institucijų, turinčių jurisdikciją vertinamo 

turto atžvilgiu. Jei netenkinamas bent vienas reikalavimas, tai gali lemti turto vertę. 

 objektas buvo vertinamas darant prielaidą, kad nuosavybės teisė į turtą ir jo dalis nėra apribota, nevyksta, 

neturi vykti ir negresia joks teismo procesas, tyrimas ar kitoks aiškinimasis, kuris tyrėtų įtakos akcinio 

paketo vertei bei savininkų nuosavybės teisėms į jį išskyrus tas, kurios ataskaitoje yra paminėtos.  

 akcinis paketas vertinamas darant prielaidą, kad įmonės veikla atitinka visus įstatymų ir vyriausybės 

keliamus norminius reikalavimus;  

 akcinio paketo vertė nustatoma su prielaida, kad nežinomi vėlesnių laikotarpių  įvykiai ir su jais susijusi 

įmonės ekonominė – finansinė būklė, kurie galėtų įtakoti nustatant akcijų vertę jų pirkimo ir pardavimo 

datai. 

 Išvada dėl turto vertės parengta darant prielaidą, kad tarp užsakovo ir turto arba verslo vertinimo įmonės ar 

kitų asmenų ginčo dėl turto arba verslo vertės nustatymo nebuvo. 

 Turto vertintojas patvirtina, kad nėra sąmoningai nuslėpti jokie natūriniai pastebėjimai ar faktai, kurie 

galėtų turėti įtakos turto vertei. Tarp užsakovo ir turto vertintojo nėra faktinių arba tariamų interesų 

nesutapimų ar nesutarimų. Išvadą dėl turto vertės turto vertintojas suformulavo remdamasis rinkos 

duomenų analize bei laisvos nekilnojamojo turto rinkos konjunktūra vertinimo dienai. 

 Turto vertintojo išreikšta nuomonė dėl vertinamo turto vertės galioja tik vertinimo dienai. Turto vertintojas 

neprisiima jokios atsakomybės už ekonomines, teisines ar kitas aplinkybes, kurios gali atsirasti po 

vertinimo dienos bei apžiūros dienos ir daryti įtaką laisvai nekilnojamojo turto rinkai, o tuo pačiu ir 

vertinamo turto vertės pasikeitimui. 

 Turto vertintojas patvirtina savo išvadų pagrįstumą dėl nekilnojamojo turto vertės, vertinimo dieną 

buvusiomis jo fizinės, funkcinės ir ekonominės būklės sąlygomis. Turto vertintojas neprisiima 

įsipareigojimų dėl turto vertės, pasikeitus turto naudojimo sąlygoms ar po įvykių bei sprendimų, kurie 

galėjo atsirasti po turto vertinimo bei apžiūros dienos. 

 Turto vertinimo ataskaita galioja tik pateikus ją pilna apimtimi, naudojant nurodytu tikslu ir atveju. Turto 

vertintojas neturi informacijos apie vertinamo turto po apžiūros dienos planuojamo ar vykdomo pirkimo 

pardavimo sandorio kainą (jei sandoris buvo vykdomas ar planuojamas vykdyti). Paruošta Turto vertinimo 

ataskaita nei patvirtina, nei paneigia vykdomo ar numatyto vykdyti vertinamo nekilnojamojo turto galimo 

pirkimo – pardavimo sandorio kainos, nes turto vertintojui nebuvo suformuluotas klausimas dėl pardavimo 

kainos nustatymo ir patvirtinimo, taip pat nebuvo pateikta užduotis dėl pirkimo – pardavimo sandorio ir 

nustatytos rinkos vertės galimų verčių skirtumų paaiškinimų. Paruošta Turto vertinimo ataskaita ir turto 

vertintojo pateiktos išvados apie vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertę nėra privalomos turto 

vertinimo užsakovui ir bet kuriems kitiems tretiesiems asmenims, ir neįpareigoja šių asmenų už turto 

vertinimo ataskaitoje nustatytą rinkos vertę pirkti – parduoti vertinamą nekilnojamąjį turtą. 
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 Turto vertintojas detaliai netyrė ir neturėjo galimybės patikrinti pateiktuose dokumentuose fiksuotų 

duomenų tikslumo. Turto vertintojo darbo tikslas nebuvo skirtas patikrinti pateiktos informacijos tikslumo 

ir pateikta Turto vertinimo ataskaita nereiškia, kad yra atliktos bet kokios audito ar pateiktų duomenų 

tyrimo procedūros. 

 Verslas vertinamas darant prielaidą, kad vertinamo turto atžvilgiu nėra kitų turto disponavimo teisės 

apribojimų (jeigu tokio pobūdžio apribojimai iš viso fiksuojami), galėjusių daryti įtaką vertinamo turto 

rinkos vertei, išskyrus tuos apribojimus, kurie fiksuoti (jeigu apribojimai yra fiksuojami) Turto vertinimo 

ataskaitos surašymo metu turto vertintojui pateiktame Nekilnojamojo turto Registro centrinio duomenų 

banko išraše (dokumento kopija – Turto vertinimo ataskaitos prieduose). 

 Daroma prielaida, kad vertinamas objektas vertinimo dieną buvo pastatytas ir eksploatuotas pagal visus 

Lietuvos Respublikos įstatymų keliamus reikalavimus, įskaitant atitikimą galiojantiems teritorijų planavimo 

dokumentams, žemės paskirtį, statybos ir suplanavimo reikalavimus, priešgaisrinės saugos ir sveikatos 

apsaugos reikalavimus, norminius reikalavimus ir reglamentus, nuostatus ir kodeksus, taikomus valstybės 

bei savivaldybės valdžios institucijų, turinčių jurisdikciją vertinamo turto atžvilgiu. Vertinamas turtas 

privalo tenkinti visus aukščiau išvardintus reikalavimus, jei jis jų netenkina, tai galėjo turėti įtakos 

vertinamo objekto vertei. Tais atvejais, kai pastebėtos įvairios problemos, susijusios su vertinamu turtu, tai 

buvo nurodyta ataskaitoje. 

 Daroma prielaida, kad vertinimo dienos metu nebuvo nuslėpti fiziniai ar funkciniai vertinamo objekto 

būklės defektai, galėję daryti įtaką nustatytai turto rinkos vertei. Turto vertintojas neprisiima atsakomybės 

už galimą paslėptų defektų, kurie galėjo egzistuoti vertinimo dieną, įtaką nustatytai vertei. 

 Vertinimo dienos metu nebuvo atliktas pastatų konstrukcijų tyrimas, todėl turto vertinimo ataskaita negali 

būti interpretuojama kaip dokumentas, užtikrinantis pastatų konstrukcijų ar medžiagų tvirtumą ir 

vientisumą. Tais atvejais, kai pastebėtos įvairios problemos, susijusios su vertinamu turtu, tai buvo 

nurodyta ataskaitoje 

 Verslo vertinimas atliktas remiantis prielaida, kad neegzistavo užterštumo veiksniai arba išlaidos jų 

nukenksminimo darbams atlikti materialinės įtakos vertei neturi; turto vertintojas nebuvo supažindintas su 

jokia tyrimų medžiaga, informuojančia apie teršalų ar kenksmingų medžiagų buvimą; ateityje paaiškėjus, 

jog vertinamo objekto ribose ar kaimyniniuose sklypuose egzistuoja tarša ar turtas naudojamas (numatomas 

naudoti) veiklai, dėl kurios ši tarša gali atsirasti, tuomet nustatytoji objekto vertė gali sumažėti. Turto 

vertintojas neatliko tyrimų dėl toksinių ar kitų pavojingų medžiagų egzistavimo, todėl negali garantuoti, 

kad tai neturės įtakos nustatytai vertei; surašant nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitą remtasi prielaida, 

kad esamu momentu jokių toksinių, pavojingų ar nuodingų medžiagų vertinamas objektas ar jį supanti 

aplinka neturi. 

 Vertintojas nebuvo supažindintas su galimais fiziniais, funkciniais, ekonominiais ar kitais apribojimais 

naudotis vertinimo dieną buvusia, baigta statyti inžinerinių tinklų infrastruktūra, ir tuo pačiu neturėjo 

galimybės ištirti šių galimų suvaržymų įtakos nustatomai vertinamo turto rinkos vertei. Turto rinkos vertė 

nustatyta darant prielaidą, kad vertinimo dieną nebuvo fizinių, funkcinių, ekonominių ar kitokių apribojimų 

naudotis vertinimo dieną buvusia, baigta įrengti inžinerinių tinklų infrastruktūra, vertinamame(-uose) 

pastate(-uose) sumontuota įranga ir įrengimais (jeigu pastarieji yra), kurie užtikrina pastato(-ų) 

funkcionavimą ir yra neatskiriami nuo vertinamo(-ų) pastato(-ų) be žalos pastato(-ų) eksploatavimo 

kokybei ir vertinamo turto rinkos kainai.   

 Vertintojas patvirtina savo išvadų pagrįstumą remdamasis pateiktais pradiniais duomenimis (turto 

vertinimui pateiktos Nekilnojamojo turto registro ir kadastrinių matavimų dokumentų kopijos fiksuojamos 

turto vertinimo ataskaitos prieduose), VĮ Registrų centras turto pardavimo bei jo nuomos  duomenų baze, 

metodiniais šaltiniais ir literatūra, nekilnojamojo turto apžiūrėjimo metu užfiksuotais faktais; turto 

vertintojas neprisiima atsakomybės už užsakovo turto vertinimui pateiktų dokumentų tikslumą.  

 Vertintojas pripažįsta, kad vertinimo išvadų objektyvumas priklauso nuo jo disponuojamų rinkos duomenų 

apimties, statistinių duomenų patikimumo, turto vertintojo žinių ir praktinės patirties. 

 Pasirenkant lyginamuosius objektus vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti turto vertintojui 

dažniausiai yra pasiekiama informacija apie šiuos lyginamuosius nekilnojamojo turto objektus bei jų 

charakteristikas tokia apimtimi, kokia šią informaciją pateikia Valstybės įmonės Registrų centras 

registruotiems vartotojams. 

 Vertintojas, apklausęs nekilnojamojo turto rinkos dalyvius, išanalizavęs analogiško ir panašaus savo 

fizinėmis, funkcinėmis ir ekonominėmis charakteristikomis (į vertinamąjį) nekilnojamojo turto pasiūlą 

laisvoje nekilnojamojo turto rinkoje bei visas kitas parduotų lyginamųjų nekilnojamojo turto objektų 

charakteristikas, kurios yra pateiktos turto vertintojui iš Valstybinės įmonės Registrų centras pagal 
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individualiai pateiktą užklausą, daro prielaidą, kad nėra duomenų patvirtinančių, kad lyginamųjų objektų ir 

vertinamo nekilnojamojo turto kitos charakteristikos, kurios nėra žinomos turto vertintojui (tame tarpe ir 

lyginamųjų nekilnojamojo turto objektų fizinė būklė, jeigu lyginamųjų objektų turto vertintojui apžiūrėti 

nepavyko), gali daryti įtaką vertinamo nekilnojamojo turto rinkos vertės skaičiavimams. 

 Vertintojas pažymi, kad jam nėra žinomos (arba nepilnai žinomos) lyginamųjų sandorių pirkimo – 

pardavimo sutarčių sudarymo aplinkybės ir sąlygos; vertinamo objekto rinkos vertės skaičiavimai atlikti 

darant prielaidą, kad minėti objekto pirkimo – pardavimo sandoriai vyko laisvos rinkos sąlygomis. 

 Vertintojas, skaičiuodamas vertinamo turto rinkos vertę lyginamuoju metodu, naudojo duomenis apie 

fiksuotus pirkimo – pardavimo sandorius (duomenų šaltinis – asmeninė turto vertintojo duomenų bazė, 

duomenų bazė formuojama iš verslo pirkimo - pardavimo sandorių, kurie įregistruoti Valstybės įmonės 

Registrų centras duomenų bazėje). Minėti duomenys pateikiami su pridėtinės vertės mokesčiu (jei šis 

mokestis taikomas). Tačiau turto vertintojui nėra žinomos visos lyginamųjų sandorių aplinkybės, taip pat 

nežinoma, kuriems lyginamiesiems sandoriams buvo taikytas pridėtinės vertės mokestis. Daroma prielaida, 

kad šioje turto vertinimo ataskaitoje naudotiems lyginamiesiems sandoriams pridėtinės vertės mokestis 

nebuvo taikomas, t.y. nustatyta vertinamo turto vertė iki galimų mokesčių ir pridėtinės vertės mokestis 

atskirtas nuo nustatytos vertinamo turto rinkos vertės. 

 Rinkos vertė yra apskaičiuota kaina, už kurią turtas gali būti parduotas neatsižvelgiant į pardavėjo patirtas 

pardavimo sąnaudas ar pirkėjo patirtas pirkimo sąnaudas bei ji nekoreguojama pagal jokius su sandoriu 

susijusius mokesčius, taikomus Lietuvos Respublikoje. 

 

1.10. Vertintojų atsakomybės ribos ir ribojančios sąlygos 

 

 šioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktinė informacija yra surinkta iš įvairių šaltinių, tikima, kad ji 

yra teisinga, tačiau nėra garantuojamas šių duomenų tikslumas, nors ir buvo padarytos pastangos kiek 

įmanoma užtikrinti šios informacijos autentiškumą; 

 vertinimas yra nepriklausomas, nes nėra jokių interesų į vertinamą turtą. Vertintojas pažymi, kad su 

užsakovu neturi turtinių nei giminystės ryšių, nepriklauso nuo komercinių ir asmeninių suvaržymų, todėl 

vertinimas nešališkas, o ataskaitoje pateiktos išvados yra nepriklausomos.  

 vertintojai patvirtina, kad sąmoningai nenuslėpti jokie pastebėjimai ar faktai, kurie galėtų turėti įtakos 

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

Pateiktos nuomonės bei išvados yra bešališkos; 

 vertintojai patvirtina savo išvadų pagrįstumą dėl vertinamo objekto nustatytos vertės pagal užsakovo 

techninę užduotį. Ataskaitos autoriai pažymi, kad teisiškai neatsako už kitus turto vertinimo tikslus, kurie 

vienaip ar kitaip galėtų įtakoti vertinamo turto vertę;  

 faktiška bendrovės akcinio paketo pirkimo - pardavimo kaina gali skirtis nuo apskaičiuotos vertės dėl 

pardavimo metu susiformavusio likvidumo, konkrečių akcininkų sprendimų, taip pat pasikeitus situacijai 

rinkoje ar turto naudojimo ir valdymo sąlygoms bei įmonės finansinei būklei. Konkreti pardavimo kaina 

bet kuriuo atveju gali gana ženkliai skirtis nuo nustatytos vertės reikšmės, nes tik turto savininkas turi 

teisę disponuoti nuosavybės teise jam priklausančiu turtu ir parduoti jį arba brangiai (didesne kaina už 

nustatytą vertės reikšmę), arba pigiai (mažesne kaina už nustatytą vertės reikšmę).  

 Vertintojai neprisiima įsipareigojimų dėl vertinamo objekto vertės pasikeitus verslo sąlygoms, ar po įvykių 

bei vadovybės ar Vyriausybės sprendimų, kurie gali atsirasti po ataskaitos pateikimo užsakovui. 
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2. APRAŠOMOJI DALIS 

 

Šalies ekonomikos apžvalga pateikiama siekiant apibrėžti ekonominių, socialinių, teisinių ir kitų šalyje 

vykstančių pokyčių įtaką akcinio paketo vertei, jos kitimo tendencijoms, įtakojantiems akcinio paketo vertę 

rinkoje ir tuo pačiu labiau pagrįsti vertinamo akcinio paketo vertę, kurios pagrindu nustatoma ir akcinio paketo 

vertė. 

 Apžvalgoje panaudota medžiaga iš LR Statistikos departamento informacijos šaltinio, Susisiekimo 

ministerijos, Ūkio ministerijos. 

2.1. Lietuvos ekonominės raidos scenarijus 2022–2025 m.
1
 

 

2023 m. gegužės mėn. paskelbtoje EK ekonominėje prognozėje numatoma, kad Europos Sąjungos (toliau – 

ES) bendrasis vidaus produktas (toliau – BVP) 2023 m. augs 1 proc. (2023 m. vasarį buvo numatyta 0,8 proc.), o 

2024 m. – 1,7 proc. (vasarį buvo numatyta 1,6 proc.). EK manymu gerokai mažesnės energijos kainos teigiamai 

veikia ekonomiką, o stipri darbo rinka didina ES ekonomikos atsparumą, tačiau dėl išliekančios didelės 

infliacijos, finansavimo sąlygos toliau griežtės ir dėl to sulėtės investicijų augimas. EK pažymi, jog padidėjo 

ekonomikos vystymosi sulėtėjimo rizika. Ilgiau trunkanti aukšta grynoji infliacija gali dar labiau apriboti namų 

ūkių perkamąją galią, dėl tebesitęsiančios rusijos invazijos į Ukrainą tvyro nuolatinis netikrumas, o dėl neramumų 

bankų sektoriuje arba dėl didesnės geopolitinės įtampos pasaulio ekonomikai gali kilti naujų sunkumų.  

2023 m. pradžioje Lietuvos ekonomikos aktyvumas mažėjo, o du ketvirčius iš eilės smunkant BVP 

Lietuvoje metų pradžioje užfiksuota techninė recesija. Pernai metų pabaigoje užfiksuotas 0,4 proc. metinis BVP 

smukimas šiemet pirmąjį ketvirtį padidėjo iki 2,5 proc. Didžiausios įtakos šiam nuosmukiui turėjo sumažėjusi 

apdirbamosios gamybos (–8,5 proc.), didmeninės ir mažmeninės prekybos, transporto, apgyvendinimo ir 

maitinimo paslaugų (–3,2 proc.) ekonominėse veiklose sukurta pridėtinė vertė, susitraukęs prekių ir paslaugų 

eksportas (–2 proc.) ir smukusios namų ūkių išlaidos vartojimo prekėms ir paslaugoms (–1,8 proc.).  

Scenarijaus rengimo metu disponuota informacija leidžia daryti prielaidą, kad antrąjį š. m. pusmetį tikėtinas 

nuosaikus ekonominio aktyvumo atsigavimas, tačiau jo nepakaks, kad Lietuvos ūkis po metų pradžioje patirtos 

techninės recesijos išvengtų metinio nuosmukio. Numatoma, kad šiemet Lietuvos BVP susitrauks 1 proc., o 

sustiprėjus namų ūkių perkamajai galiai vidaus ir užsienio rinkose bei padidėjus užsienio paklausai kitais metais 

galima tikėtis ekonomikos atsigavimo – BVP 2024 m. galėtų augti 2,5 proc., o 2025–2026 m. BVP augimas 

galėtų paspartėti iki 3 proc. vidutiniškai per metus. 

Gyventojų užimtumo tyrimo, atliekamo Valstybės duomenų agentūros, duomenys rodo, kad 2023 m. I 

ketvirtį darbo rinkos būklė pablogėjo. Nedarbo lygis pakilo iki 7,7 proc. ir 1,4 procentinio punkto viršijo prieš 

metus buvusį lygį. Itin išaugo pažeidžiamiausių amžiaus grupių – jaunimo (15– 24 m.) ir vyresnio amžiaus (55–

64 m.) gyventojų nedarbas, taip pat ūgtelėjo ilgalaikis nedarbas (iki 3 proc.). Išaugus nedarbo lygiui užimtų 

gyventojų skaičius sumažėjo 1,4 proc. palyginti su ankstesniu ketvirčiu ir 4 proc. palyginti su 2022 m. III 

ketvirčiu, kuomet užimtų gyventojų skaičius buvo pasiekęs pastarųjų 15 metų piką. Tiesa, palyginti su atitinkamu 

laikotarpiu prieš metus užimtųjų vis dar buvo 1 proc. daugiau dėl žemos palyginamosios statistinės bazės. 

Teigiama grynoji migracija, prie kurios daugiausia prisidėjo gana aktyvi užsienio piliečių imigracija, ir arti 

rekordinių aukštumų išlikęs darbingo amžiaus gyventojų aktyvumo lygis lėmė, kad I ketvirtį darbo jėgos kiekis 

šalyje buvo 2,5 proc. didesnis nei atitinkamu laikotarpiu prieš metus. Aukštas darbo jėgos aktyvumas ir didelė 

darbuotojų pasiūla galėjo prisidėti prie ūgtelėjusio nedarbo lygio. Gyventojus dalyvauti darbo rinkoje skatino 

didelė laisvų darbo vietų pasiūla, kuri kartu su padidėjusiu nedarbo lygiu rodo stiprų laisvos darbo jėgos 

kvalifikacijos neatitikimą paklausai. I ketvirtį laisvų darbo vietų skaičius, palyginti su ankstesniu ketvirčiu, 

padidėjo 16,7 proc. ir buvo beveik toks pat aukštas, koks buvo užfiksuotas prieš metus. Labiausiai pagerėjo laisvų 

darbo vietų tendencijos apdirbamojoje gamyboje bei transporto ir saugojimo veikloje, kurioje laisvų darbo vietų 

buvo daugiausia nuo 2008 m. Aukštas laisvų darbo vietų skaičius ir lygis (1,9 proc.) rodo, kad situacija atskirose 

ekonominėse veiklose nevienalytė, o verslas nesitiki ilgalaikio ekonomikos sulėtėjimo ir skuba ieškoti 

kvalifikuotų darbuotojų, kurių artimiausiu metu darbo rinkoje toliau trūks. Scenarijuje numatoma, kad 2023 m. 

nedarbo lygis, apskaičiuotas pagal gyventojų užimtumo tyrimo metodiką, padidės iki 7,3 proc. Vėlesniais 

vidutinio laikotarpio metais atsigaunant ekonominiam aktyvumui nedarbo lygis ims mažėti ir 2024 m. sudarys 6,9 

proc., 2025 m. – 6,5 proc., o 2026 m. priartės prie natūralaus nedarbo lygio ir sudarys 6,3 proc. Scenarijus 

grindžiamas 2023 m. kovą viešai paskelbtomis Eurostato demografinėmis projekcijomis. Jose numatoma, kad nuo 

2025 m. daugiausia dėl neigiamos natūralios gyventojų kaitos darbingo amžiaus gyventojų skaičius Lietuvoje ims 

mažėti. Dėl mažėsiančios darbuotojų pasiūlos erdvės užimtų gyventojų skaičiui augti bus nedaug. Numatoma, kad 

                                                 
1 Šaltinis: http://finmin.lrv.lt/lt/aktualus-valstybes-finansu-duomenys/ekonomines-raidos-scenarijus (LR Finansų ministerijos parengtas leidinys) 

http://finmin.lrv.lt/lt/aktualus-valstybes-finansu-duomenys/ekonomines-raidos-scenarijus
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2023 m. užimtų gyventojų skaičius sumažės 0,8 proc., o nuo 2024 m. atsigaunant ekonominiam aktyvumui 

užimtų gyventojų skaičiaus augimas bus lėtas (po 0,1 proc. 2024–2025 m.), 2026 m. augimo nesitikima 

(numatomas 0,2 proc. sumažėjimas).  

2023 m. pradžioje tęsėsi spartaus darbo užmokesčio augimo tendencija. Vidutinis mėnesinis bruto darbo 

užmokestis šalyje 2023 m. sausį–kovą augo 13,4 proc. Darbo užmokestis didėjo dviženkliais tempais tiek 

viešajame (12,6 proc.), tiek ir privačiajame sektoriuje (13,7 proc.). Šiemet atlyginimų augimą skatina didesnė 

minimalioji mėnesinė alga (2023 m. ji išaugo 15,1 proc. ir siekia 840 Eur), viešojo sektoriaus darbuotojų darbo 

užmokesčio augimas dėl Lietuvos Respublikos 2023 metų valstybės biudžeto ir savivaldybių biudžetų finansinių 

rodiklių pavirtinimo įstatyme numatytų priemonių, išliekantis tinkamos kvalifikacijos darbuotojų trūkumas, o nuo 

liepos 1 d. įsigalios dalis valstybės tarnybos reformoje numatytų pakeitimų. Vis dėlto, verslui susiduriant su 

iššūkiais – silpna paklausa, išaugusiais kaštais bei apsunkintomis finansavimo galimybėmis, metų eigoje darbo 

užmokesčio augimas turėtų prislopti ir per visus 2023 m. galėtų augti 10,4 proc. Vyraujant ekonominiam 

neapibrėžtumui, kurį kelia karas Ukrainoje ir vis dar griežtinama monetarinė politika, verslui bus vis sunkiau 

reikšmingai kelti darbo užmokestį, todėl ir 2024 m. numatomas nuosaikesnis darbo užmokesčio augimo tempas – 

6,3 proc. Vėlesniais vidutinio laikotarpio metais vidutinis mėnesinis bruto darbo užmokestis šalyje galėtų augti po 

5 proc. kasmet (2025–2026 m.). 

Metinė infliacija, apskaičiuota pagal suderintą vartotojų kainų indeksą, per pirmuosius penkis 2023 m. 

mėnesius sparčiai mažėjo. Gegužės mėn. ji nukrito iki 10,7 proc. ir buvo daugiau kaip du kartus mažesnė 

palyginti su piku, pasiektu 2022 m. rugsėjo mėn. (22,5 proc.). Dezinfliaciją3 , trunkančią jau aštuonis mėnesius, 

lemia tarptautinėse rinkose smarkiai sumažėjusios įvairių rūšių energijos žaliavų (naftos, gamtinių dujų, biokuro) 

kainos, kurios lėmė transporto priemonių degalų, šilumos energijos, elektros energijos kainų mažėjimą tiek namų 

ūkiams, tiek verslui. Kritusios energijos kainos sumažino gamybos kaštus, kurie atsispindi mažesnėmis Lietuvos 

gamintojų produkcijos kainomis, todėl jau birželio mėn. metinė infliacija gali tapti vienaženklė. Nuo 2023 m. 

pradžios vis sparčiau mažėja ir metinė grynoji infliacija4 , atspindinti blėstantį infliacinį spaudimą šalyje. 

Nepaisant sumažėjusių maisto žaliavų kainų tarptautinėse ir vietinėje rinkose (FAO5 bendras maisto kainų 

indeksas gegužę buvo 21,4 proc. mažesnis nei prieš metus, o pieno supirkimo kainos Lietuvoje buvo 31,2 proc. 

mažesnės nei pernai gegužę) maisto infliacija vis dar išlieka didelė, nors dezinfliacija čia taip pat po truputį 

įsibėgėja. Pramoninių ne energijos prekių ir paslaugų infliacija kol kas išlieka tvirta ir reikšmingų mažėjimo 

ženklų pastaruoju metu kol kas neparodė. Pirmuoju atveju didelę reikšmę turi importuotų prekių kainų raida, o 

antruoju – vis dar stebimas dviženklis darbo užmokesčio augimas ir stipri paslaugų paklausa. Scenarijuje 

numatoma, kad 2023 m. vidutinė metinė infliacija sudarys 8,9 proc., o prie palankesnės kainų raidos prisidės ne 

tik palankesnės energijos kainos, bet ir pasaulinių tiekimo grandinių normalizavimasis bei Europos Centrinio 

banko vykdomos euro zonos monetarinės politikos griežtinimas. 2024 m. toliau mažėjant infliaciniam spaudimui 

vidutinė metinė infliacija sumažės iki 2,6 proc. Artėjant dujų saugyklų pildymo sezonui saugyklų užpildymo lygis 

ES yra geras, todėl dujų trūkumo ir energijos kainų šuolio rizika artėjančią žiemą yra sumažėjusi, o spartus 

atsinaujinančios energijos gamybos didinimas Lietuvoje ir ES mažins kitų energijos rūšių spaudimo kainoms 

atsinaujinimo riziką. Sparčiai mažėjant energijos kainoms numatomas prekybos sąlygų pagerėjimas bus 

naudingas visiems sektoriams – namų ūkiams, verslui ir viešajam sektoriui. Mažesnės energijos kainos vėl leis 

didėti realioms namų ūkių disponuojamoms pajamoms, mažins prekių ir paslaugų gamybos sąnaudas, o 

viešiesiems finansams tekusi gana reikšminga importuojamos infliacijos našta mažėja mažėjant paramos 

priemonių, skirtų kompensuoti aukštas energijos kainas, išlaidoms. Nuo 2025 m. infliacijos tempas turėtų dar 

labiau priartėti prie Europos Centrinio Banko 2 proc. infliacijos euro zonoje tikslo, tačiau šiais ir kitais metais 

didinantį poveikį šalies infliacijai turės didesni akcizų energijos prekėms tarifai, todėl numatoma, kad infliacija 

sudarys 2,3 proc. 

2023 m. pradžioje gyventojų pajamoms vis dar augus lėčiau nei prekių ir paslaugų kainos, gyventojų 

galimybės įsigyti norimas prekes ir paslaugas buvo sumenkusios. Namų ūkių vartojimo išlaidos 2023 m. sausį–

kovą buvo 1,8 proc. mažesnės, nei atitinkamu laikotarpiu prieš metus. Mažmeninės prekybos duomenys rodo, jog 

ir antrojo ketvirčio pradžioje gyventojai toliau mažino išlaidas prekėms. Balandį mažmeninės prekybos apyvarta 

mažėjo 4,1 proc. Beveik visų esminių prekių grupių pardavimo apyvarta balandį smuko, sparčiausiai mažėjo 

informacijos ir ryšių technologijų įrangos, kultūros ir poilsio prekių, laikrodžių, juvelyriniai dirbinių apyvarta (–

14,8 proc.). Vis dar aukštas kainų lygis ir nesustojęs palūkanų už paskolas didėjimas sąlygoja gyventojų elgsenos 

pokyčius, o kartu su vyraujančiu neužtikrintumu dėl ateities veikia ir vartotojų nuotaikas – gegužę po 7 mėn. iš 

eilės trukusio optimistinių lūkesčių laikotarpio vartotojų pasitikėjimo rodiklis per mėnesį sumažėjo 1 procentiniu 

punktu. Visgi, įvertinus tai, kad metų eigoje slopstant kainų augimui stiprės gyventojų perkamoji galia, o 

sukauptas per pandemiją gyventojų finansinis rezervas vis dar didelis (vertinant indėlių statistiką namų ūkių 

indėliai vis dar viršija iki pandemijos buvusį lygį ir sudaro 21 mlrd. Eur), numatome, kad namų ūkių vartojimo 

išlaidos prekėms ir paslaugoms 2023 m. antrąjį pusmetį didėtų, o visų metų rodiklis galėtų būti panašiame lygyje 
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kaip ir pernai (pokytis siektų 0 proc.). Vidutiniu laikotarpiu kainoms nebedarant tokio stipraus poveikio gyventojų 

perkamajai galiai, o pajamoms toliau augant namų ūkių vartojimo išlaidos turėtų atsigauti ir 2024– 2026 m. augti 

po 3,4 proc. kasmet. 

Vidaus paklausos komponentų tendencijos 2023 m. I ketvirtį buvo skirtingos. 2023 m. sausį– kovą 

galutinio vartojimo išlaidos mažėjo 1,6 proc., 10,9 proc. krito išlaidos bendrojo kapitalo formavimui, tačiau 

išlaidos bendrojo pagrindinio kapitalo formavimui (toliau – BPKF) augo 12,3 proc. ir darė teigiamą įtaką šalies 

BVP pokyčiui. 2023 m. I ketvirtį augo visi pagrindiniai BPKF komponentai. Reikšmingai prie BPKF pokyčio 

prisidėjo 16,8 proc. augusios investicijos į kitus pastatus ir statinius (4,9 procentinio punkto), šias investicijas 

skatino paspartėjęs ES lėšomis finansuojamų projektų įgyvendinimas. Investicinės išlaidos didėjo tiek statybos 

projektų įgyvendinimui, tiek ir produktyvumą ir efektyvumą didinančioms priemonėms. Tikėtina, kad dalis šių 

investicijų galėjo būti įvykdyti planai iš ankstesnių laikotarpių. Naujausi duomenys rodo, kad pastaruoju metu 

verslo lūkesčiai dėl ateities prastėja, o pramonė – viena iš daugiausiai investuojančių ekonominių veiklų Lietuvoje 

– susiduria su sunkumais (jau 5 mėnesius iš eilės pramonės pagaminta produkcija mažėja). Augant palūkanoms 

verslo ir namų ūkių finansinių įsipareigojimų našta didėja ir mažina galimybes investuoti. Dėl šių priežasčių 

pirmąjį šių metų ketvirtį stebėtas spartus investicijų augimas, tikėtina, nesitęs kitais ketvirčiais. Metų eigoje 

investicijų raida turėtų būti nuosaikesnė, o per visus 2023 m. išlaidos BPKF galėtų būti 6,3 proc. didesnės, 

palyginti su 2022 m. Griežtėjančios monetarinės politikos įtaka lėtins verslo investicinį procesą ir ateinančiais 

metais – 2024 m. numatomas 4,5 proc. išlaidų BPKF augimas. Vėlesniais vidutinio laikotarpio metais tikintis 

sėkmingos adaptacijos prie pasikeitusių finansavimo sąlygų, stabilesnės išorės aplinkos bei dėl pastaruoju metu 

sustiprėjusio poreikio didinti veiklos efektyvumą ir darbo našumą išlaidos BPKF galėtų augti po 5,4 proc. 

kiekvienais metais.  

Šių metų pradžia Lietuvos eksportuotojams buvo sudėtinga. Nacionalinių sąskaitų duomenimis prekių ir 

paslaugų eksportas smuko 2 proc. (pernai tuo pačiu laikotarpiu augo 20,9 proc.) Didžiausią įtaką tokiam rezultatui 

turėjo su sunkumais susiduriančios lietuviškos kilmės chemijos, baldų, plastikų bei medienos pramonės gaminius 

eksportuojančios įmonės. Tuo pat metu Lietuvos inžinierinės pramonės bei maisto produkciją eksportuojančios ir 

prekes reeksportuojančios įmonės vis dar didino eksporto apimtis. Paslaugų eksportuotojams I ketvirtis taip pat 

buvo sėkmingas – paslaugų eksportas (palyginamosiomis kainomis) augo 7,2 proc.  

Remiantis EK pavasario prognozėmis daugelio Lietuvos prekybos partnerių Europos Sąjungoje 

ekonomikos šiemet patirs stagnaciją, o dėl aukštos infliacijos pernai sumažėjusi gyventojų perkamoji galia šiose 

šalyse trumpuoju laikotarpiu reikšmingai neatsistatys. Dėl monetarinės politikos pokyčių ir karo Ukrainoje 

sukeltų pasekmių globali paklausa eksportui iš Lietuvos šiemet bus prislopinta, o galimybės didinti eksporto 

apimtis priklausys nuo eksportuojančių įmonių lankstumo ir sprendimų investuoti į technologinę pažangą ir 

produktyvumą didinančias priemones. Scenarijuje numatoma, kad 2023 m. Lietuvos prekių ir paslaugų eksporto 

(palyginamosiomis kainomis) metinis pokytis sudarys –0,7 proc. Vėlesniais vidutinio laikotarpio metais, 

atsigavus užsienio paklausai, tikėtinas 4,8 proc. augimas vidutiniškai per metus.  

Scenarijus sudarytas vis dar išskirtinai didelio išorės aplinkos nestabilumo ir ekonominio neapibrėžtumo 

sąlygomis, tebevykstant globaliam monetarinės politikos griežtinimui ir nepasibaigus aktyviems kariniams 

veiksmams Ukrainoje. 

Scenarijuje 2023–2024 m. energijos žaliavų kainų techninės prielaidos buvo sudarytos remiantis EK 2023 

m. gegužės mėn. paskelbtomis Brent naftos kainų prielaidomis (2023 m. – 76,3 USD/bar, 2024 m. – 72,1 

USD/bar) ir gamtinių dujų kainų prielaidomis (2023 m. – 48,0 EUR/MWh, 2024 m. – 55,4 EUR/MWh). Nuo 

2025 m. taikoma techninė prielaida, kad šių energijos žaliavų kainos išliks stabilios. Pasikeitus šioms techninėms 

prielaidoms infliacijos raidos perspektyvos keistųsi. Infliacijos įverčiai galėtų keistis ir dėl kitų veiksnių, įskaitant 

LRV galimus sprendimus administruojamų kainų srityje bei monetarinės, fiskalinės, darbo rinkos politikos 

pokyčius.  

1 lentelė 

Pagrindiniai ekonominės raidos scenarijaus rodikliai 

 
Rodiklio pavadinimas 2022 2023P  2024P  2025P 2025P 

BVP (to meto kainomis), mln. eur 66 791 72 363 76 130 80 168 84 456 

BVP (palyginamosiomis kainomis) pokytis, proc. 1,9 –1,0 (0,5) 2,5 (3,0) 3,0 (3,0) 3,0 (3,0) 

Suderintas vartotojų kainų indeksas (vidutinis metinis) 18,9 8,9 (8,5) 2,6 (2,3) 2,3 (2,0)  2,3 (2,0) 

Investicijų (palyginamosiomis kainomis) pokytis proc. 2,6 6,3 (2,7) 4,5 (5,4) 5,4 (5,4) 5,4 (5,4) 

Prekių ir paslaugų eksporto (palyginamosiomis kainomis) 

pokytis, proc. 
11,9 –0,7 (0,0) 4,5 (4,9)) 4,9 (4,9) 4,9 (4,9) 

Nedarbo lygis (pagal gyventojų užimtumo tyrimo apibrėžtį), 
proc. 

5,9 7,3 (7,0) 6,9 (6,8) 6,5 (6,5) 6,3 (6,3) 

Vidutinio mėnesinio bruto darbo užmokesčio pokytis, proc. 13,3 10,4 (9,1) 6,3 (5,0) 5,0 (5,0) 5,0 (5,0) 
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Rodiklio pavadinimas 2022 2023P  2024P  2025P 2025P 

Užimtųjų skaičiaus pokytis, proc. 3,8 –0,8 (–0,7) 0,1 (0,0) 0,1 (–0,1) – –0,2 (–0,2) 

P– projekcija. Skliausteliuose pateiktas atitinkamo rodiklio  2023 m. kovo mėn. ekonominės raidos scenarijaus įvertis 

Šaltiniai: Finansų ministerija, Statistikos departamentas 

 
2.2 Glausta rinkos informacija, susijusi su Bendrovės veikla 

 
Šilumos gamintojai 

Nepriklausomų šilumos gamintojų skaičius sumažėjo. 2021 m. veikusių nepriklausomų šilumos gamintojų 

skaičius siekė 43 (25 reguliuojami ir 18 nereguliuojamų), 2020 m. pabaigoje – 44. 2020 m. lapkričio 16 d. 

nutraukta UAB Home Group katilinės eksploatacija.  

Instaliuota katilinių galia nuo 2020 m. pabaigos didėjo 2,5 proc. 2021 m. instaliuota katilinių galia buvo 

863,35 MW, 2020 m. gale – 841,51 MW.  

 
1 paveikslas. Instaliuota katilinių galia pagal šilumos gamybai naudojamą kurą (MW) ir nepriklausomų 

šilumos gamintojų skaičius 2014–2021 m. 

 
*Neįtraukti UAB Kauno termofikacijos elektrinė duomenys (1209 MW). **Pajėgumų atskaitos taškas nurodytų metų gruodžio mėnesio 31 d. Šaltinis Taryba. 

 

2 lentelė 

Vidutinis šilumos tiekimo sistemos poreikis, nepriklausomų šilumos gamintojų instaliuota bei vidutinė 

realizuojama katilinių galia (MW) 2021 m. 
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*Nurodyta galia apskaičiuota įvertinus UAB Kauno termofikacijos elektrinė instaliuotą galią. ** Nurodyta galia apskaičiuota neįvertinus UAB Kauno 

termofikacijos elektrinė instaliuotos galios. ***CŠT – centralizuotas šilumos tiekimas. ****NŠG – nepriklausomas šilumos gamintojas.  

Šaltinis Taryba. 

Nepriklausomi šilumos gamintojai 2021 m., palyginti su 2020 m., pardavė 14,5 proc. daugiau šilumos. 

2021 m. parduota 3,549 TWh, 2020 m. –3,098 TWh. Vien UAB Vilniaus kogeneracinė jėgainė 2021 m. pardavė 

0,356 TWh daugiau šilumos nei 2020 m.  

Iš viso nepriklausomi šilumos gamintojai 2021 m. pardavė 37,1 proc. Tarybos licencijuojamų šilumos 

tiekėjų viso į šilumos perdavimo tinklus patiekto šilumos kiekio, 2020 m. ši dalis siekė 38,2 proc.  

3 lentelė 

Nepriklausomų šilumos gamintojų ir Taryboslicencijuojamų šilumos tiekėjų vartotojams patiekto šilumos 

kiekio struktūra atskirais mėnesiais 2019–2021 m. 

 
2021 m. nepriklausomi šilumos gamintojai pagamino 83,6 proc. šilumos iš atsinaujinančių energijos 

išteklių bei 15,5 proc. iš atliekinės šilumos ir deginant atliekas, 2020 m. – atitinkamai 85,6 proc. ir 12,8 proc..  

2021 m. svertinė nepriklausomų šilumos gamintojų parduotos šilumos kaina buvo 2,14 ct/kWh arba 5,4 

proc. didesnė nei 2020 m. (2,03 ct/kWh), o vidutinė perkamo biokuro kaina padidėjo 0,39 ct/kWh.  

2021 m. svertinė nereguliuojamų nepriklausomų šilumos gamintojų parduotos šilumos kaina buvo 2,16 

ct/kWh arba 2,6 proc. didesnė nei reguliuojamų nepriklausomų šilumos gamintojų (2,11 ct/kWh).  

2021 m. šilumos tiekėjų šilumos aukcionuose parduodamos šilumos kaina lyginant su 2020 m., padidėjo 

nuo 1,96 ct/kWh iki 2,28 ct/kWh.  

2021 m. šilumos vartotojai sumokėjo iki 32,4 mln. Eur mažiau, lyginant su situacija, jeigu nepriklausomi 

šilumos gamintojai šilumą būtų pardavę už didžiausią galimą šilumos pardavimo kainą. 

 

Nepriklausomų šilumos gamintojų pagamintos šilumos kiekis, tūkst. MWh pagal kuro rūšis (proc.) ir visas 

pagamintas šilumos kiekis (tūkst. MWh) 2014–2021 m. 
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3 paveikslas. 2021 m. vidutinė šilumos kaina miestuose, kuriuose veikia nepriklausomi šilumos 

gamintojai, buvo 27,4 proc. (arba 1,01 ct/kWh) didesnė nei 2020 m. 

 
Šaltinis Taryba. 

4 lentelė 

Šilumos aukcionų rezultatai 2021 m 

 
*NŠG – nepriklausomas šilumos gamintojas.  

**CŠT – centralizuoto šilumos tiekimo įmonė.  
*** Perskaičiuotos vidutinės palyginamosios šilumos gamybos sąnaudos apskaičiuotos taikant ne prognozuojamą biokuro kainą, o faktinę biokuro kainą 

apskrityje, kurioje veikia CŠT.  

Šaltinis Taryba. 

 
Šaltinis: https://www.vert.lt/SiteAssets/siluma/N%C5%A0G+ap%C5%BEvalga+2021+m+20230306.pdf 

2022 metų pradžia šilumos tiekėjams buvo sudėtinga. Keliais kartais pabrango gamtinės dujos ir biokuras. 

Prieš prasidedant šildymo sezonui, kilo daug nuogąstavimų, ar apskritai bus prieinami kuro ir elektros ištekliai, 

kokios bus jų kainos. Tačiau blogiausias scenarijus neišsipildė. Šalyje priimtos priemonės, tokios kaip 

Valstybinių miškų urėdijos aktyvesnis įsitraukimas į biokuro ir jo žaliavos ruošą ar kitų valdžios įstaigų 

dalyvavimas energetinių žaliavų tiekimo procesuose, padėjo suvaldyti energetinę krizę ir bent jau kuro 

nepritrūkome. Drastiškai brangstant gamtinėms dujoms, brango ir biokuras, tačiau ne taip reikšmingai, ir tai lėmė, 

kad vartotojai, išgąsdinti geopolitinių dujų sektoriaus rizikų, aktyviau rinkosi pigesnį ir saugesnį apsirūpinimo 

šiluma būdą – centralizuotą šilumos tiekimą (CŠT). 2022 metais į tinklus patiekta 8,6 TWh šiluminės energijos, 

beveik 10 proc. mažiau nei prieš metus (žr. 1 pav.). Gamybos apimtys sumažėjo dėl švelnesnių klimatinių oro 

sąlygų. 2022 metų žiemos mėnesiais vidutinė lauko oro temperatūra siekė +0,5 o C, tuo tarpu 2021 metais buvo –

1,3 o C, todėl vartotojams buvo patiekta mažiau šilumos pastatams šildyti. Šilumos poreikį šildymu mažina ir 

vykstanti senųjų pastatų renovacija, mažiau šilumos prarandama aktyviai atnaujinamuose vamzdynuose. Šilumos 

tiekimo įmonių valdomose katilinėse ir kogeneracinėse elektrinėse buvo pagaminta apie 60 proc. viso į CŠT 

sistemas patiekto šilumos kiekio. Dar 40 proc. (2 proc. daugiau nei prieš metus) buvo nupirkta iš nepriklausomų 

šilumos gamintojų (NŠG). CŠT gamybos rinkoje veikė 23 nereguliuojami ir 20 reguliuojamų nepriklausomų 

šilumos gamintojų. Centralizuotas šilumos tiekimas vartotojams tapo dar patrauklesnis energetinės krizės 

akivaizdoje. Be to, ekonomiškumas, patogumas, saugumas, švari aplinka – tai CŠT privalumai, kuriuos vertina ne 

tik daugiabučių namų gyventojai, bet ir verslo organizacijos bei nekilnojamojo turto projektų vystytojai. Pastarieji 

puikiai suskaičiuoja, kad įsirengti nuosavas katilines, prižiūrėti, remontuoti, rūpintis kuru ir jį sandėliuoti, atėjus 
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laikui, keisti katilus, samdyti tam specialiai apmokytą personalą ir dar turėti nuolatinį gaisro pavojų yra gerokai 

brangiau ir sudėtingiau, nei vartoti be rūpesčių gaunamą centralizuotą šilumą. Naujų vartotojų skaičius stipriai 

auga didmiesčiuose. Kaune vien per pirmąjį 2022-ųjų pusmetį prie miesto šilumos tinklo prijungti 6 stambūs 

verslo objektai, buvo pradėtas dar 8 projektų įgyvendinimas. Iš viso 2021–2022 m. gauta prašymų prijungti apie 

300 tūkst. m2 ploto daugiabučių ir komercinės paskirties objektų. Naujausias prie miesto šilumos prijungtas 

objektas – S. Dariaus ir S. Girėno stadiono šildoma veja. Tai pirmasis toks projektas Lietuvoje. Kitas pavyzdys – 

Klaipėda, kur naujų klientų, panorusių 2022 metais naudotis AB „Klaipėdos energija“ šildymo paslaugomis, buvo 

daugiau kaip 50 – tai nauji ir seni daugiabučiai namai, prekybos centrai, biurų pastatai, uosto įmonės. Panašų 

bumą išgyveno ir kitų šalies didmiesčių energetikai. Pastebima tendencija, kad jungiasi ne tik nauji klientai, bet ir 

sugrįžta tie, kurie anksčiau atsijungė. Palyginti su kitais miestais, Mažeikiai išsiskyrė rekordiniu individualių 

namų savininkų susidomėjimu jungtis prie miesto šilumos tinklų. Bendrovė, pasinaudodama ES 2014–2020 metų 

struktūrinių fondų parama, įgyvendino 3 šilumos tinklų plėtros projektus, nutiesė 14,3 kilometrų naujų trasų ir 

prijungė 131 naują vartotoją. Prijungtuose kvartaluose pastebimai sumažėjo oro užterštumas, o žmonės turi 

patogesnį, nekeliantį rūpesčių šildymą. Lietuvos CŠT sistemos atitinka Europos Sąjungos nustatytus efektyvumo 

kriterijus, todėl laikomos energiškai efektyviomis. Nuo 2021 metų jungtis prie CŠT sistemų skatina ir įsigalioję 

statybos reikalavimai, pagal kuriuos Lietuvoje centrinis šildymas pripažintas tinkamu A++ klasės pastatams, nes 

didžioji centralizuotai tiekiamos šilumos dalis gaminama iš atsinaujinančių išteklių. 

 
4 paveikslas Centralizuotos šilumos gamyba ir tiekimas 

 
 

5 paveikslas. Šilumos vartotojų skaičiaus kitimas 

 
 
Bendras vartotojų skaičius per pastarąjį dešimtmetį išaugo beveik 10 proc. nuo 658 tūkst. iki 727 tūkst., o 

įsiskolinusių už šildymo paslaugas vartotojų skaičius sumažėjo: 2012 metais įsiskolinusių vartotojų buvo 17 

proc., o 2022 metais sumažėjo iki 8 proc. Pastaraisiais metais sumažinti įsiskolinimų dydį padėjo valstybės 

įvestos politikos priemonės: buitiniams vartotojams visiškai nereikia mokėti PVM mokesčio, skirta daugiau 

kompensacijų šildymo ir karšto vandens išlaidoms. 

Centralizuotai šiluma aprūpinamų vartotojų struktūra 2022 metais nepakito. Pagrindiniai vartotojai yra 

gyventojai, kurie suvartojo apie 70 proc. (5 174 GWh) visos centralizuotai patiektos šiluminės energijos. 
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Biudžetinės organizacijos nupirko apie 15 proc. (1 077 GWh), o verslo įmonės – dar 15 proc. (1 104 GWh) visos 

šilumos. 

Vidutinis metinis šilumos suvartojimas gyvenamuosiuose namuose 2022 metais buvo 135 kWh/m2 , tai yra 

apie 15 proc. mažesnis, palyginti su 2021 metais, dėl švelnesnių žiemos oro sąlygų. 

2022 m. pabaigoje CŠT sektoriuje buvo eksploatuojami 28 176 šilumos punktai, iš jų 86 proc. – 

automatizuoti (24 730 vnt.). Dar likę 3 446 elevatoriniai, iš kurių 1 916 eksploatuojami daugiabučiuose namuose. 

Tokiuose daugiabučiuose, vien įrengus automatizuotus šilumos punktus ir modernizavus vidaus šildymo ir karšto 

vandens tiekimo sistemas, galima sutaupyti 15–25 proc. šilumos ir atitinkamai sumažinti gyventojų sąskaitas už 

šildymą. 

 

2022 m. iš atsinaujinančių energijos išteklių (biomasė ir atsinaujinanti dalis komunalinėse atliekose) buvo 

pagaminta 73,1 proc. šilumos arba beveik 6 proc. daugiau nei prieš metus. Dar 7,1 proc. šilumos pagaminta iš 

likusių komunalinių atliekų (kitas kuras). Gamtinių dujų dalis kuro balanse rekordiškai sumažėjo iki 14,6 proc., 

tačiau šiek tiek padidėjo mazuto vartojimas – nuo 1,2 iki 3,6 proc. 

Viena iš priežasčių – didėjant gamtinių dujų kainoms, įmonės degino pigesnį mazutą, kitą skystą kurą. 

Energetinei krizei suvaldyti buvo palengvintos aplinkosauginių reikalavimų sąlygos toms įmonėms, kurios 

gamindamos šilumą naudojo mazutą. Tačiau, išskyrus Vilniaus miestą, kiti šilumos tiekėjai mazuto beveik 

nedegino, ieškojo alternatyvių aplinkai nekenksmingų kuro deginimo sprendimų. Per 2021–2022 metus pradėti 

eksploatuoti nauji biomasės katilai Kaune Garliavos ir Girionių katilinėse (7,2 MW) , Širvintose (8,1 MW), 

Ignalinoje (7,2 MW), Vilkaviškyje (1,5 MW).  

Bendrame kuro balanse biomasė kartu su komunalinių ir kitų nepavojingų atliekų kuru sudarė 80 proc. 

Nacionalinėje energetikos nepriklausomybės strategijoje, vykdant šilumos ūkio plėtrą, numatyti siekiai iki 2030 

m. AEI dalį CŠT sektoriuje padidinti iki 90 proc., o iki 2050 m. – iki 100 proc. 

 
2.3. AB Vilniaus šilumos tinklų aprašymas 

 
2.3.1. Vertinamo objekto vietovės aprašymas 

 

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymą, Lietuvos Respublikos 

teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybės. Šiuo metu Lietuvos Respublikos teritorija 

suskirstyta į 10 apskričių ir 60 savivaldybių.  

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra šios apskritys: Alytaus (centras – Alytaus miestas); Kauno (centras – 

Kauno miestas); Klaipėdos (centras – Klaipėdos miestas); Marijampolės (centras – Marijampolės miestas); 

Panevėžio (centras – Panevėžio miestas); Šiaulių (centras – Šiaulių miestas); Tauragės (centras – Tauragės 

miestas); Telšių (centras – Telšių miestas); Utenos (centras – Utenos miestas); Vilniaus (centras – Vilniaus 

miestas). 

 

6 paveikslas. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas 

 
 

Vilnius yra Europos šiaurės rytuose, Lietuvos Respublikos pietrytinėje dalyje (54°41" šiaurės platumos ir 

25°17" rytų ilgumos). Vilniaus miesto savivaldybė pietuose, rytuose, šiaurėje ribojasi su Vilniaus rajono, 



 

 

 

UAB TURTO IR VERSLO TYRIMO CENTRAS                                                          Tel. +37061772343 

18 

vakaruose – su Trakų rajono savivaldybe. Vilnius su šalies ir apskrities transporto tinklu sujungtas devyniais 

magistraliniais ir krašto keliais, iš kurių penki – tarptautiniai. 2016-ųjų m. pabaigoje buvo atidarytas Vilniaus 

pietinis ir vakarinis aplinkkelis, kuris žymiai pagerino tiek vietinio tiek ir tranzitinio transporto eismą Vilniaus 

mieste. 

Miesto savivaldybė priklauso Vilniaus apskričiai. Tai yra vienintelė miesto savivaldybė Lietuvoje, kuri 

apima ne vieną miestą (kaip kitų miestų savivaldybės), bet du miestus (Vilnių ir Grigiškes). 2 Vilniaus miesto 

savivaldybės teritorija suskirstyta į 21 seniūniją: Antakalnio, Fabijoniškių, Grigiškių, Justiniškių, Karoliniškių, 

Lazdynų, Naujamiesčio, Naujininkų, Naujosios Vilnios, Panerių, Pašilaičių, Pilaitės, Rasų, Senamiesčio, 

Šeškinės, Šnipiškių, Verkių, Vilkpėdės, Viršuliškių, Žirmūnų, Žvėryno. Vilniaus miesto savivaldybės teritorija 

apima Pavilnių ir Verkių regioninius parkus, Sereikiškių ir Vingio parką, Bernardinų sodą bei Markučių parką. 

Vilnius yra svarbiausias Lietuvos miestas. Vilnius – Lietuvos Respublikos sostinė, administracinis, kultūrinis, 

politinis, verslo centras. Čia dirba Prezidentas, Seimas, Vyriausybė, Aukščiausiasis Teismas, įsikūrusios 

diplomatinės tarnybos, švietimo, kultūros, mokslo, gydymo įstaigos, bankai. Tai ekonomiškai išsivystęs, 

dinamiškas ir atviras miestas, pasižymintis gerais ryšiais, teikiantis aukšto lygio švietimo ir darbo galimybes, 

turintis gerą įmonių, inovacijų, gyvenimo kokybės įvaizdį tarptautiniu mastu bei vaidinantis išskirtinį ekonominį, 

kultūrinį ir informacinį vaidmenį Baltijos regione. Vilniaus miestas yra didžiausias turistų traukos centras ne tik 

apskrities, bet ir visos Lietuvos mastu. Miestui būdinga unikali gamtinė aplinka ir išskirtinės kultūros paveldo 

vertybės, įskaitant ir Vilniaus senamiestį. Vilniaus istorinis centras – senamiestis (čia susitelkęs vertingiausias 

istorijos ir kultūros paveldas) yra vienas didžiausių Rytų Europoje (360 ha). Tai – Lietuvos Respublikos kultūros 

paminklas (reg. kodas U1P). Vilniaus senamiestis 1994 m. UNESCO įtrauktas į Pasaulio kultūros ir gamtos 

paveldo sąrašą. Senamiesčio pastatai – jų yra apie 1,5 tūkstančio – yra išlikę iš įvairiausių amžių, todėl čia 

persipina visi Europos architektūros stiliai. Pagrindiniai miesto akcentai, simbolizuojantys sostinę – Gedimino 

pilis ir Arkikatedros aikštė. Vilniaus mieste gausiai susitelkusios viešosios įstaigos, veikiančios kultūros, 

sveikatos apsaugos bei mokslo tyrimų srityse. Tai – svarbiausias šalies aukštojo mokslo centras, išsiskiriantis 

aktyviu kultūriniu gyvenimu. Sostinėje sutelktas didelis aukštųjų technologijų įmonių sektoriaus potencialas: čia 

veikia daug biotechnologijų, lazerių technologijų įmonių, daugiausia yra ir IT įmonių, kuriančių programinę 

įrangą, veikia stipriausi šalies universitetai, sutelkta aukštos kvalifikacijos specialistų bazė. Vilniuje veikia 

ketvirtadalis šalies įmonių, iš kurių 2/3 dirba prekybos ir paslaugų sektoriuje. Miestas pirmauja šalyje pagal 

pramonės pardavimus, gyvenamosios ir kitos statybos apimtis. 

Vilnius – greičiausiai augantis miestas regione: per pastaruosius trejus metus gyventojų skaičius sostinėje 

išaugo 2,7 proc. Vilniuje vieninteliame iš didžiųjų miestų gyventi ir dirbti atvykusiųjų skaičius yra didesnis nei 

išvykusiųjų. Kas trečias Lietuvoje kūdikis gimsta Vilniuje: per metus čia pasaulį išvysta 7000 mažųjų vilniečių. 

Be to, Vilnius – antras jauniausias miestas (po Kopenhagos) tarp Šiaurės šalių Europoje. Pagal darbo ir gyvenimo 

mieste balansą Vilnius patenka į geriausių Europos miestų dešimtuką (lenkia Briuselį ir Miuncheną). Vilnius – 

labiausiai besivystantis Europos ateities miestas. 

 

Įmonių skaičius 
Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2022 m. pradžioje šalyje buvo 93 059 veikiančios įmonės, 

t. y. 6,1 proc. daugiau nei 2021 m. pradžioje. 

Didžiuosiuose Lietuvos miestuose įregistruota apie du trečdalius (62,34 proc.) šalies įmonių: Vilniuje – 

36,49 proc., Kaune – 13,64 proc., Klaipėdoje – 6,15 proc., Šiauliuose – 3,31 proc., Panevėžyje – 2,74 proc. Pagal 

teisinę formą daugiausia veikiančių įmonių yra uždarosios akcinės bendrovės – 77,79 proc., mažosios bendrijos – 

11,62 proc., individualiosios įmonės – 9,16 proc., kitų teisinių formų įmonės sudaro 1,43 proc. visų Lietuvoje 

registruotų veikiančių įmonių. 

 

7 paveikslas. Veikiančių įmonių skaičius metų pradžioje 
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Vilniaus miesto savivaldybėje 2022 m. pradžioje buvo įregistruota 33 960 įmonių (2161 įmone daugiau 

nei prieš metus), jose dirbo 361 777 darbuotojai. Didžioji dalis (85,78 proc.) įmonių yra mažos įmonės, kuriose 

dirba iki 10 darbuotojų. Įmonių, kuriose dirba 1 000 ir daugiau darbuotojų, yra 33 (0,1 proc.). Daugiausia 

Vilniaus miesto savivaldybėje veikia didmeninės ir mažmeninės prekybos, variklinių transporto priemonių ir 

motociklų remonto bei profesinės, mokslinės ir techninės veiklos rūšies įmonių. 

 

Statinių statistiniai duomenys 
Registrų centro duomenimis, nuo 2019 m. sausio 1 d. iki 2023 m. sausio 1 d. Lietuvoje įregistruotų 

pastatų skaičius kasmet didėja (2.9 pav.). Iš viso Nekilnojamojo turto registre 2023 m. sausio 1 d. buvo 

įregistruoti 2 635 695 pastatai, tai yra 17 296 pastatais (0,66 proc.) daugiau nei prieš metus ir tai buvo didžiausias 

metinis pokytis per paskutinius penkerius metus bei 64 334 pastatais (2,50 proc.) daugiau nei 2019 m. sausio 1 d. 

Per analizuojamą laikotarpį mažiausias metinis pokytis – 14 688 (0,57 proc.) fiksuojamas 2021 m. pradžioje. 

 

8 paveikslas. Nekilnojamojo turto registre įregistruotų pastatų skaičiaus dinamika 

 
 
Registrų centro duomenimis, 2023 m. sausio 1 d. Vilniaus savivaldybėje buvo įregistruotas 100 841 

pastatas, tai yra 1 846 pastatais (1,86 proc.) daugiau nei prieš metus ir 7 007 pastatais (7,47 proc.) daugiau nei 

2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamą laikotarpį mažiausias metinis pokytis – 1 651 pastatas (1,73 proc.) 

fiksuojamas 2021 m. pradžioje, didžiausias 2023 m. sausio 1 d. Registrų centro duomenimis, nuo 2019 m. sausio 

1 d. iki 2023 m. sausio 1 d. Lietuvoje įregistruotų patalpų skaičius kasmet didėja (2.10 pav.). Iš viso 

Nekilnojamojo turto registre 2023 m. sausio 1 d. buvo įregistruota 1 183 070 patalpų, tai yra 16 432 patalpomis 

(1,41 proc.) daugiau nei prieš metus ir tai buvo didžiausias metinis pokytis per paskutinius penkerius metus bei 56 

986 patalpomis (5,06 proc.) daugiau nei 2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamą laikotarpį mažiausias metinis 

pokytis – 12 744 (1,10 proc.) fiksuojamas 2022 m. pradžioje. 

 

9 paveikslas. Nekilnojamojo turto registre įregistruotų patalpų skaičiaus dinamika 

 
 

Registrų centro duomenimis, 2023 m. sausio 1 d. Vilniaus miesto savivaldybėje buvo įregistruotos 339 

669 patalpos, tai yra 7 498 patalpomis arba 2,26 proc. daugiau nei prieš metus ir 28 997 patalpomis (9,33 proc.) 

daugiau nei 2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamą laikotarpį mažiausias metinis pokytis – 5 969 patalpos (1,83 

proc.) fiksuojamas 2022 m. pradžioje, didžiausias 2023 m. sausio 1 d. 

Registrų centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybėje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto 

registre gyvenamųjų patalpų pagal naudojimo paskirtį daugiausia buvo įregistruota gyvenamosios (butų) 
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paskirties – 259 486. Gyvenamosios (gyvenamųjų patalpų) paskirties patalpų buvo įregistruota 2 379, 

gyvenamosios (įvairių socialinių grupių) paskirties patalpų – 7 119. 

Registrų centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybėje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto 

registre negyvenamųjų patalpų pagal naudojimo paskirtį daugiausia buvo įregistruota garažų paskirties – 35 980. 

Administracinės paskirties patalpų buvo įregistruota 5 364, gamybos, pramonės paskirties patalpų – 283, gydymo 

paskirties patalpų – 752, kitos paskirties patalpų – 7 301, kitos (pagalbinio ūkio) paskirties patalpų – 13 082, 

kultūros paskirties patalpų – 101, maitinimo paskirties patalpų – 596, mokslo paskirties patalpų – 94, paslaugų 

paskirties patalpų – 1 078, poilsio paskirties patalpų – 1 802 prekybos paskirties patalpų – 2 284, religinės 

paskirties patalpų – 5, sandėliavimo paskirties patalpų – 535, specialiosios paskirties patalpų – 63, sporto 

paskirties patalpų – 71, transporto paskirties patalpų – 11, viešbučių paskirties patalpų – 1 283. 

 

10 paveikslas. Pastatų pasiskirstymas Vilniaus m. savivaldybėje 

pagal naudojimo paskirtį 2023  m. sausio 1 d. 

 
Registrų centro duomenimis, pastatai Vilniaus miesto savivaldybėje pagal nuosavybės teises į juos 2023 

m. sausio 1 d. pasiskirstė taip: fiziniams asmenims nuosavybės teise priklausė 75 141 pastatas, juridiniams 

asmenims – 8 698 pastatai, valstybės nuosavybė – 1 458 pastatai, savivaldybių nuosavybė – 1 223 pastatai, kita 

nuosavybė – 14 321 pastatas. 

 

11 paveikslas. Patalpų pasiskirstymas Vilniaus m. savivaldybėje 

 pagal naudojimo paskirtį 2023  m. sausio 1 d. 

  
 

Registrų centro duomenimis, patalpos Vilniaus miesto savivaldybėje pagal nuosavybės teises į 

jas 2023 m. sausio 1 d. pasiskirstė taip: fiziniams asmenims nuosavybės teise priklausė 315 388 patalpos, 

juridiniams asmenims – 17 838 patalpos, valstybės nuosavybė – 461 patalpa, savivaldybių nuosavybė – 3 445 

patalpos, kita nuosavybė – 2 537 patalpos. 

Vilniaus miesto savivaldybėje 2022 metais buvo parduota 14 991 pastatas ir patalpos, t. y. 17,67 proc. 

mažiau negu 2021 metais. Vilniaus miesto savivaldybėje per analizuojamą 2019–2023* m. laikotarpį daugiausia 

pastatų ir patalpų parduota 2021 m. (18 208), mažiausiai – 2022 m. (14 991). Lyginant 2020 m. su 2019 m., 

parduotų pastatų ir patalpų skaičius sumažėjo 2,0 proc., 2021 m. buvo perleista 18,07 proc. daugiau objektų nei 

2020 m. 2023 m. nurodytas parduotų pastatų ir patalpų skaičius tik sausio–liepos mėnesiais, todėl su ankstesnių 

metų pardavimais nėra lygintinas. 

 

 



 

 

 

UAB TURTO IR VERSLO TYRIMO CENTRAS                                                          Tel. +37061772343 

21 

12 paveikslas. 2019–2023** m. Vilniaus m. savivaldybėje parduotų pastatų ir patalpų skaičius 

 
 

13 paveikslas. 2019–2023 m. Vilniaus m. savivaldybėje parduotų pastatų ir  

patalpų skaičius** pagal paskirčių grupes 

 
 

Vilniaus miesto savivaldybėje iš viso 2019–2023  m. laikotarpiu parduoti 72 608 pastatai ir patalpos. Per 

analizuojamą laikotarpį didžiausią paklausą nekilnojamojo turto rinkoje turėjo butai ir garažai. Daugiausia butų 

parduota 2021 m. – 12 374, tai sudarė 73,81 proc. visų 2021 m. parduotų pastatų ir patalpų, 2019 m. – 10 957, 

2020 m. – 10 607, 2022 m. – 10 316. Garažų rinka taip pat kaip ir butų, aktyviausia buvo 2021 m. – perleistas 1 

821 objektas, 2019 m. – 1 680, 2020 m. – 1 594, 2022 m. – 1 510.  

Vieno ir dviejų butų namų rinka aktyviausia buvo 2021 m. – parduoti 1 343 namai, 2019 m. parduoti 957 

vieno ir dviejų butų namai, 2020 m. – 1 152, 2022 m. – 1 022. Bendrabučių rinka aktyviausia buvo 2021 m. – 

perleista 717 objektų, 2019 m. – 638, 2020 m. – 556, 2022 m. – 634. Sodų paskirties pastatų ir patalpų daugiausia 

parduota 2021 m. – 559, 2019 m. – 395, 2020 m. – 452, 2022 m. – 369.  

Viešbučių, prekybos, paslaugų ir maitinimo paskirties pastatų ir patalpų daugiausia parduota 2021 m. – 481 

objektas, 2019 m. – 410, 2020 m. – 399, 2022 m. – 272. Administracinės ir gydymo paskrties rinka aktyviausia 

buvo 2021 m. – parduoti 726 objektai, 2019 m. – 481, 2020 m. – 455, 2022 m. – 629.  

Kultūros ir mokslo bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objektų per nagrinėjamą laikotarpį parduotų 

objektų skaičius yra mažas ir didesnių parduotų objektų skaičiaus svyravimų nėra pastebima. 

 

  



 

 

 

UAB TURTO IR VERSLO TYRIMO CENTRAS                                                          Tel. +37061772343 

22 

2.3.2. Vertinamo objekto teisinis režimas 

 

Pagrindiniai vertinamo objekto teisinio režimo duomenys pateikiami žemiau esančioje lentelėje, remiantis 

Užsakovo vertintojui pateiktais istoriniais finansinės informacijos duomenimis, aiškinamaisiais raštais, įmonės 

įstatais, pateiktomis sutartimis bei jų priedais. 

5 lentelė 

Teisinis režimas 

Vertinamas objektas AB Vilniaus šilumos tinklai 

Kodas 124135580 

NTR objekto kodas 1395-1000-1051 

Įregistruota  1997-08-21 

Buveinės adresas Vilnius, Elektrinės g. 2 

Įstatinis kapitalas 
Bendrovės įstatinis kapitalas – 138895061.83 Eur – padalintas į 53627437 akcijų. Vardinės paprastosios akcijos 

nominali vertė: 2.59 Eur 

Valdyba 
4 Valdybos nariai; 

Valdybos pirmininkas  

Vadovas  Generalinis direktorius 

Tikslai 

užtikrinti patikimą ir kokybišką šilumos ir karšto vandens tiekimą bei efektyvų bendrovės funkcijų vykdymą. 

Veiklos objektas - šilumos, karšto vandens, elektros energijos gamyba, tiekimas, paskirstymas, pardavimas; 

kilnojamojo ir nekilnojamojo turto statyba, įsigijimas, pardavimas, nuoma, perleidimas; materialinių vertybių 
sukūrimas, pirkimas, pardavimas, nuoma; kita Lietuvos Respublikos įstatymais nedraudžiama veikla. 

Juridinis pagrindas VĮ Registrų centro Lietuvos Respublikos Juridinių asmenų registro išplėstinis išrašas, 2023-09-18. 

 

AB Vilniaus šilumos tinklai (toliau – Bendrovė) yra Lietuvos Respublikos juridinių asmenų registre 

registruota akcinė bendrovė. Bendrovė įregistruota 1997 m. rugpjūčio 21 d., reorganizavus SP AB „Lietuvos 

energija“. Buveinės adresas Elektrinės g. 2, 03150 Vilnius. Duomenys apie Bendrovė kaupiami ir saugomi 

Juridinių asmenų registre. Bendrovės pagrindinė veikla – šilumos ir karšto vandens tiekimas Vilniaus miestui. 

Bendrovė be savo pagrindinės veiklos taip pat teikia elektros energiją, užsiima komunikacinių tunelių nuoma ir 

priežiūra, teikia karšto vandens apskaitos prietaisų priežiūros, patalpų dezinfekavimo paslaugas. Vadovaujantis 

2002 m. sausio 14 d. akcininkų susirinkimo nutarimu, Bendrovė 2002 m. vasario 1 d. pasirašė sutartį su UAB 

„Vilniaus energija“ (toliau – VE arba Nuomininkas), Vilniaus miesto savivaldybe ir Dalkia S.A.S. dėl Bendrovei 

nuosavybės teise priklausančio centralizuoto šilumos bei elektros gamybos, perdavimo, tiekimo ir kito susijusio 

nekilnojamojo turto, įrangos ir įrengimų bei nematerialiojo turto (toliau – šilumos ūkio) nuomos penkiolikos metų 

laikotarpiui. 2002 m. kovo 29 d. buvo pasirašytas sandorio įvykdymo aktas, kuriuo remiantis šilumos ūkis buvo 

išnuomotas ir perduotas Nuomininkui valdyti ir naudotis. Tuo tarpu Bendrovė pradėjo vykdyti išnuomoto turto 

administratoriaus funkcijas. 2017 m. kovo 30 d. Bendrovė Valstybinės kainų ir energetikos kontrolės komisijos 

(toliau – Komisija) sprendimu gavo šilumos tiekėjo licenciją. Pasibaigus turto nuomos sutarčiai ir susigrąžinus 

šilumos ūkį iš Nuomininko, Bendrovė pradėjo vykdyti šilumos ir karšto vandens tiekimo bei elektros energijos 

gamybos veiklą. Bendrovės veiklą reglamentuoja Lietuvos Respublikos šilumos ūkio įstatymas, Lietuvos 

Respublikos elektros energetikos įstatymas, Lietuvos Respublikos energetikos įstatymas ir kiti norminiai aktai. 

Licencijuojamą Bendrovės veiklą reguliuoja Valstybinė energetikos reguliavimo taryba (toliau – Taryba). 

Bendrovės turima šilumos tiekimo licencija galioja neribotą laiką. Taryba taip pat nustato šilumos bazinės kainos 

bei karšto vandens kainos dedamąsias. 2017 m. birželio 15 d. Tarybos nutarimu O3E-252 buvo nustatytos 

Bendrovės tiekiamo karšto vandens dedamosios. 2020 m. birželio 30 d. Taryba nutarimu Nr. O3E-553 Bendrovei 

perskaičiavo šilumos bazinės kainos dedamąsias antriems bazinės kainos galiojimo metams, kuri galios iki kol 

Valstybinė energetikos reguliavimo taryba patvirtins naujos bazinės šilumos kainos projektą. Bendrovė 2021 m. 

Komisijai pateikė naują bazinės šilumos kainos projektą, kuris iki 2022 m. pabaigos nėra suderintas. Šilumos ir 

karšto vandens kainos galutiniams vartotojams yra perskaičiuojamos kiekvieną mėnesį teisės aktų nustatyta 

tvarka. 

Įmonės įstatinis kapitalas yra lygus 138 895 061,83 Eur , jis padalintas į 53 627 437 paprastųjų vardinių 

akcijų. Vienos akcijos nominali vertė yra 2,59 Eur. Bendrovės akcijos nematerialios. Visos bendrovės akcijos yra 

paprastosios vardinės akcijos.   

2021 m. gruodžio 22 d. Bendrovės visuotinis akcininkų susirinkimas priėmė sprendimą padidinti Bendrovės 

įstatinį kapitalą papildomu pagrindinio akcininko Vilniaus miesto savivaldybės 44 155 450 Eur vertės nepiniginiu 

įnašu nuo 93 516 378,90 Eur iki 137 671 784,11 Eur, išleidžiant 17 048 419 vnt. Bendrovės naujų paprastųjų 

vardinių nematerialių 2,59 Eur nominalios vertės akcijų, kurių bendra nominali vertė  

44 155 405,21 Eur.  
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Bendrovės akcijų skaičius po įstatinio kapitalo padidinimo pakilo nuo 36 106 710 vnt. iki 53 155 129 vnt. 

2022 m. sausio 24 d. buvo įregistruota nauja Bendrovės įstatų redakcija, įstatų pakeitimai buvo susiję su aukščiau 

nurodytu Bendrovės įstatinio kapitalo didinimu.  

2022 m. rugpjūčio 31 d. Bendrovės visuotinis akcininkų susirinkimas priėmė sprendimą padidinti 

Bendrovės įstatinį kapitalą papildomu pagrindinio akcininko Vilniaus miesto savivaldybės 4 890 Eur vertės 

nepiniginiu įnašu nuo 137 671 784,11 Eur iki 137 676 674,03 Eur, išleidžiant 1 888 vnt. Bendrovės naujų 

paprastųjų vardinių nematerialių 2,59 Eur nominalios vertės akcijų, kurių bendra nominali vertė 4 889,92 Eur. 

Bendrovės akcijų skaičius po įstatinio kapitalo padidinimo pakilo nuo 53 155 129 vnt. iki 53 157 017 vnt. 

2022 m. rugsėjo 26 d. buvo įregistruota nauja Bendrovės įstatų redakcija, įstatų pakeitimai buvo susiję su 

aukščiau nurodytu Bendrovės įstatinio kapitalo didinimu. Didžiausias Bendrovės akcininkas yra Vilniaus miesto 

savivaldybė, kuriai priklauso 52 953 260 vnt. (apie 99,62%) visų Bendrovės akcijų, likusi dalis Bendrovės akcijų 

priklauso kitiems 146 akcininkams. 

2023 m. gegužės 29 d. Bendrovės visuotinis akcininkų susirinkimas priėmė sprendimą padidinti Bendrovės 

įstatinį kapitalą papildomu pagrindinio akcininko Vilniaus miesto savivaldybės 1 218 390 Eur vertės nepiniginiu 

įnašu nuo 137 676 674,03 Eur iki 138 895 061,83 Eur, išleidžiant 470 420 vnt. Bendrovės naujų paprastųjų 

vardinių nematerialių 2,59 Eur nominalios vertės akcijų, kurių bendra nominali vertė 1 218 387,80 Eur. 

Bendrovės akcijų skaičius po įstatinio kapitalo padidinimo pakilo nuo 53 157 017 vnt. iki 53 627 437 vnt. 2023 

m. birželio 19 d. buvo įregistruota nauja pavirtinti nauja Bendrovės įstatų redakcija, įstatų pakeitimai buvo susiję 

su Bendrovės įstatinio kapitalo didinimu. 

Didžiausias Bendrovės akcininkas yra Vilniaus miesto savivaldybė, kuriai priklauso 53 423 680 vnt. (apie 

99,62 %) visų Bendrovės akcijų, likusi dalis Bendrovės akcijų priklauso kitiems 146 akcininkams. 

 

6 lentelė 

2022 m. ir 2021 m. gruodžio 31 d. Bendrovės akcininkais buvo: 

 
 

2023 m. birželio 30 d. akcininkų sąrašas: 

- Vilniaus miesto savivaldybė – 53423680 vnt.; 

- Kiti - 203 757 vnt. 

Vadovaujantis Bendrovės įstatais, Bendrovės organai yra: 

- visuotinis akcininkų susirinkimas,  

- kolegialus valdymo organas – valdyba; 

- vienasmenis valdymo organas – Bendrovės vadovas. 

Visuotinis akcininkų susirinkimas  

 

Visuotinis akcininkų susirinkimas - aukščiausias Bendrovės organas, kuris priima esminius ir 

svarbiausius sprendimus. Bendrovės akcininkai savo teises įgyvendina per visuotinį akcininkų susirinkimą. 

Bendrovės visuotinio akcininkų susirinkimo kompetencija, jo sušaukimo ir sprendimų priėmimo tvarka, 

akcininkų teisės bei jų įgyvendinimo tvarka yra numatytos Lietuvos Respublikos akcinių bendrovių įstatyme 

(toliau – ABĮ), kituose teisės aktuose ir Bendrovės įstatuose. 2022 m. buvo suorganizuoti 3 Bendrovės visuotiniai 

akcininkų susirinkimai. 

 

Valdyba 

 

Valdyba - kolegialus Bendrovės valdymo organas, atsakingas už esminių Bendrovės valdysenos funkcijų 

įgyvendinimą. Bendrovės valdybą sudaro 4 nariai, iš kurių 3 yra nepriklausomi nariai, kurie yra atrinkti 

vadovaujantis Kandidatų į valstybės ar savivaldybės įmonės, valstybės ar savivaldybės valdomos bendrovės ar jos 

dukterinės bendrovės kolegialų priežiūros ar valdymo organą atrankos aprašu, patvirtintu Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės (toliau – Vyriausybė) 2015 m. birželio 17 d. nutarimu Nr. 631. Bendrovės valdybos nariai deklaruoja 

savo interesus Lietuvos Respublikos viešųjų ir privačių interesų derinimo įstatymo nustatyta tvarka. Bendrovės 
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valdybos narius 4 metų kadencijai renka Bendrovės visuotinis akcininkų susirinkimas. Bendrovės valdyba iš savo 

narių renka valdybos pirmininką. Bendrovės valdybos kompetencija yra numatyta ABĮ ir Bendrovės įstatuose. 

2022 m. įvyko 25 Bendrovės valdybos posėdžiai, kvorumas buvo užtikrintas visų Bendrovės valdybos 

posėdžių metu. Vienas Bendrovės valdybos narys nedalyvavo 1 Bendrovės valdybos posėdyje (2022 m. rugsėjo 

27 d.), visi kiti posėdžiai vyko pilna Bendrovės valdybos sudėtimi. 

 

Valdybos pagrindinės funkcijos: 

- tvirtinti Bendrovės strategiją, metinį biudžetą ir veiklos tikslus; 

- priimti sprendimus strateginiais Bendrovės veiklos krypčių nustatymo klausimais; 

- analizuoti ir vertinti Bendrovės metinių bei tarpinių finansinių ataskaitų rinkinį; 

- priimti sprendimus dėl svarbiausių Bendrovės sandorių sudarymo; 

- vykdyti ABĮ numatytas priežiūros funkcijas, kai Bendrovėje nėra sudaroma stebėtojų taryba. 

Tam tikrais atvejais, prieš priimdama sprendimus, Bendrovės valdyba turi gauti Bendrovės visuotinio 

akcininkų susirinkimo pritarimą. 2022 m. Bendrovės valdybos posėdžiai vyko ir klausimai posėdžiuose buvo 

svarstomi vadovaujantis Bendrovės valdybos patvirtintu 2022 m. Bendrovės valdybos posėdžių grafiku ir 

darbotvarke, kurioje nurodytos 2022 m. Bendrovės valdybos posėdžių datos ir numatyti svarbiausi planuojami 

Bendrovės valdyboje svarstytini klausimai. 

 

Audito komitetas - suformuotas iš 3 nepriklausomų valdybos narių, kuriuos ne ilgesnei kaip 4 metų 

kadencijai skiria Bendrovės valdyba. Bendrovės Audito komiteto kadencijos laikotarpis sutampa su Bendrovės 

valdybos kadencijos terminu. Bendrovės Audito komiteto atsakomybių sritis numato Lietuvos Respublikos 

finansinių ataskaitų audito įstatymas ir Bendrovės valdybos patvirtinti Audito komiteto nuostatai. 

2022 m. įvyko 8 Bendrovės Audito komiteto posėdžiai, kuriuose dalyvavo visi 3 Bendrovės Audito 

komiteto nariai, todėl kvorumas buvo užtikrintas visų Bendrovės Audito komiteto posėdžių metu. 

 

Audito komiteto pagrindinės atsakomybių sritys: 

- stebėti Bendrovės vidaus kontrolės, rizikos valdymo sistemų, turinčių įtakos finansinei atskaitomybei, ir 

vidaus audito veiksmingumą, nepažeidžiant vidaus audito nepriklausomumo; 

 prižiūrėti, ar išorės auditorius ar audito įmonė yra nepriklausomi ir objektyvūs; 

 stebėti ir vertinti, ar finansinių ataskaitų rinkinio audito procesas yra veiksmingas; 

- teikti Bendrovės valdybai rekomendacijas, susijusias su išorės auditoriaus ar audito įmonės parinkimu, 

skyrimu, pakartotiniu skyrimu ir atšaukimu bei su sutarties su išorės auditoriumi ar audito įmone 

sąlygomis; 

 užtikrinti sistemos dėl skundų teikimo veikimą, skundų nagrinėjimą; 

 vertinti sandorius su susijusiomis šalimis. 

 

Bendrovės vadovas 

Generalinis direktorius - vienasmenis Bendrovės valdymo organas, kuris organizuoja kasdienę Bendrovės 

veiklą, veikia Bendrovės vardu ir turi teisę vienvaldiškai sudaryti sandorius. Bendrovės generalinį direktorių 5 

metų kadencijai renka Bendrovės valdyba. Bendrovės generalinio direktoriaus pirma 5 metų kadencija prasidėjo 

nuo 2019 m. rugpjūčio mėn. 22 d. Bendrovės generalinio direktoriaus kompetencija yra numatyta ABĮ ir 

Bendrovės įstatuose. 

Generalinio direktoriaus pagrindinės atsakomybių sritys: 

- atsakingas už Bendrovės strategijos, nustatytų veiklos tikslų įgyvendinimą, veiklos rezultatų pasiekimą ir 

veiklos organizavimą; 

- atsakingas už Bendrovės metinių bei tarpinių finansinių ataskaitų rinkinio sudarymą ir Bendrovės metinio 

bei tarpinio pranešimo parengimą. 
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14 paveikslas. Organizacinė struktūra 

 
Darbuotojų skaičius ir įvairovė 

 

Siekiant įgyvendinti Bendrovės strategiją, didelis dėmesys skiriamas naujų funkcijų atsiradimui ir 

reikalingų kompetencijų pritraukimui. 2022 m. atsirado tokios sritys kaip naujų paslaugų ir produktų vystymas, 

santykio su verslo klientais kūrimas ir puoselėjimas, proaktyvus bendradarbiavimas su reguliacinės aplinkos 

dalyviais. 

 

15 paveikslas. Darbuotojų skaičiaus kitimas 

 
Darbuotojų pasiskirstymas pagal funkcijas: 2022 m. 58 proc. Bendrovės darbuotojų dirbo Infrastruktūros 

komandoje ir atliko su pagrindine Bendrovės veikla susijusias funkcijas, 7 proc. darbuotojų dirbo klientų 

aptarnavimo srityje, o likusieji 35 proc. darbuotojų užsiėmė palaikomąja veikla. Darbuotojų pasiskirstymas pagal 

darbuotojų grupes: 2022 m. gruodžio 31 d. duomenimis Bendrovėje dirbo 289 specialistai, 252 darbininkai, 32 

vidurinio lygmens vadovai ir 13 aukščiausio lygio vadovų. Darbuotojų pasiskirstymas pagal stažą: Vidutinis 

darbuotojo darbo stažas Bendrovėje 2022 metais buvo 13,8 metų. Net 187 darbuotojų (32 proc.) Bendrovėje dirbo 

20 ir daugiau metų, o 218 darbuotojų (38%) dirba iki 5 metų. AB Vilniaus šilumos tinklai vertina ilgametę 

darbuotojų patirtį bei siekia užtikrinti veiklos tęstinumą, pritraukiant naujus darbuotojus. 

Bendrovėje dirba 30% moterų, 70% vyrų. Aukščiausio lygio vadovų tarpe 39% moterų, 61% vyrų. 2022 

metais darbuotojų kaitos rodiklis – 16,4% (2021 m. kaitos rodiklis – 15,6%). 2022 metais 33 Bendrovės 

darbuotojas pakeitė pareigas ir padarė vidinę karjerą. 
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16 paveikslas. Darbuotojų skaičiaus 

 
 

Bendrovės vertybės - Drąsa veikti ir Mums rūpi pasaulis – organizacinės kultūros pagrindas. Šiomis 

vertybėmis Bendrovė ir darbuotojai vadovaujasi jau keletą metų. Nuo 2022 m. įdiegta nauja tradicija – 

Vertybiškiausių darbuotojų rinkimai. Ši nauja tradicija stiprina darbuotojų pripažinimą, motyvaciją ir įsitraukimą. 

2022 m. daug dėmesio buvo skirta darbuotojų įsitraukimui. Bendrovei svarbu gauti kolegų grįžtamąjį ryšį, kuris 

leidžia suprasti augimo ir tobulėjimo sritis, todėl jau trečius metu vykdėme įsitraukimo tyrimą. Jame sudalyvavo 

net 95 proc. visų Bendrovės darbuotojų, o tai ypatingai geras rezultatas, atsižvelgiant į tai, kad didelė dalis 

Infrastruktūros komandos darbuotojų dirba ne kompiuterizuotose darbo vietose. Bendrovė ne tik suteikia prieigą 

prie bendro naudojimosi kompiuterizuotų vietų, bet ir rūpinasi darbuotojų įsitraukimu bei suteikia galimybę 

išsakyti savo nuomonę. 

 

17 paveikslas. Darbuotojų įsitraukimas 

 
 

Atlikto tyrimo rezultatai parodė, kad Bendrovėje yra pasiektas 67 proc. darbuotojų įsitraukimo (kai tuo 

tarpu Lietuvos organizacijų įsitraukimas siekia 60 proc., o energetikos sektoriaus įmonių – 66 proc.) ir 75 proc. 

įgalinimo (kai Lietuvos organizacijose įgalinimo rodiklis siekia 66 proc., o energetikos sektoriaus – 76 proc.) 

rodikliai. Aukštas darbuotojų įsitraukimo rodiklis rodo, kad įmonėje dirba motyvuoti, pozityvūs ir lojalūs 

organizacijai darbuotojai, dirbantys su entuziazmu ir aukštu atsakomybės lygiu. Šie darbuotojai nėra linkę 

artimiausiu metu keisti organizacijos, kurioje dirba. Darbuotojų įgalinime pasiektas 75 proc. rodiklis rodo, kad 

darbas ir darbinė aplinka skatina darbuotojus savo entuziazmąࡥpaversti produktyviais veiksmais. Bendrovėje 

efektyviausiai dirba tie darbuotojai, kurie yra ir įsitraukę ir įgalinti – bendras tokių darbuotojų procentas 

Bendrovėje siekė 68 proc. 
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7 lentelė 

Vidutinis mėnesinis darbo užmokestis pagal darbuotojų 

 
 

2.3.3. Veiklos aprašymas 

 

Pagrindinė reguliuojama veikla – Šilumos tiekimas 

Kaip apibrėžta išduotoje licencijoje, gamina ir tiekia šilumą Vilniaus mieste ir Vilniaus miesto savivaldybėje. 

Šilumos tiekimą sudaro šie verslo vienetai:  

- gamyba,  

- perdavimas; 

- mažmeninis aptarnavimas.  

Šilumos tiekimo veikla yra reguliuojama VERT (Valstybinė energetikos reguliavimo tarnyba).  

 

18 paveikslas. Šilumą tiekiame šiose pagrindinėse vietovėse 

 
Bendras 2022 m. šilumos poreikis buvo 10,4 proc. mažesnis nei 2021 m. dėl aukštesnės lauko oro 

temperatūros. 2022 m. šildymo sezono metu vidutinė lauko oro temperatūra siekė 2,0 Ԩ, t.y. buvo 1,4 Ԩ 

aukštesnė nei 2021 m. (0,6 Ԩ). 2022 m. Bendrovės patiekta visa šilumos energija sudarė 2 843 GWh, t. y. 329 

GWh arba 10,4 proc. mažiau nei 2021 m. (3 172 GWh). Iš visos Vilniaus miestui patiektos šilumos 66 proc. 

sudarė šilumos energija, pagaminta iš atsinaujinančių išteklių, t.y. 10 proc. punktų daugiau nei 2021 m. (56 proc.).  

Bendrovės gamybos objektuose pagaminta šilumos energija – 1 473 GWh, t. y. 342 GWh arba 18,9 proc. 

mažiau nei 2021 m. (1 816 GWh). 2022 m. Bendrovėje 34 proc. šilumos energijos buvo pagaminta iš 

atsinaujinančių išteklių, t.y. 10 proc. punktų daugiau nei 2021 m. (24 proc.). Iš nepriklausomų šilumos gamintojų 

(toliau – NŠG) įsigytos šilumos energijos kiekis sudarė 1 370 GWh, t. y. 14 GWh arba 1 proc. daugiau nei 2021 

m. (1 357 GWh). 

 

  



 

 

 

UAB TURTO IR VERSLO TYRIMO CENTRAS                                                          Tel. +37061772343 

28 

19 paveikslas. Šilumos realizacija ir gamyba 
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Papildoma reguliuojama veikla – Karšto vandens tiekimas 

Karšto vandens tiekimo veiklą sudaro gamyba, perdavimas ir mažmeninis aptarnavimas. Karšto vandens 

ruošimo ir tiekimo veikla yra reguliuojama VERT. Kainodaros tikslais vykdome apskaitos atskyrimą ir finansinę 

informaciją, t. y. sąnaudas, pajamas, turtą paskirstome verslo vienetams. Kiekvienų metų pabaigoje rengiame 

reguliuojamas veiklos ataskaitas, kurios pagal nutarimą dėl reguliuojamos veiklos ataskaitų patikros techninės 

užduoties patvirtinimo (Nr. 03E-386) yra tikrinamos audito įmonės ir teikiamos VERT. 

 

20 paveikslas. Karšto vandens realizacija 

 
 

Per 2022 m. Vilniaus miestui patiekto karšto vandens kiekis siekė 5 220 tūkst. m3, t. y. 11 tūkst. m3 arba 

0,2 proc. mažiau nei 2021 m. (5 231 tūkst. m3). Bendrovė per 2022 m. karštą vandenį tiekė vidutiniškai 212 147 

vartotojams, arba 1,9 proc. daugiau, nei buvo tiekta per 2021 m. (208 187 vartotojams). Karšto vandens nuostoliai 

2022 m., lyginant su 2021 m., buvo mažesni, sumažėjo nuo 11 proc. iki 10 proc. Nuostolių dydžio svyravimus 

didžiąja dalimi sukelia vartotojų karšto vandens faktinio suvartojimo ir deklaravimo neatitikimai. 

 

Papildoma komercinė veikla – Elektros energijos gamyba ir tiekimas 

 

Elektros energiją gaminame kogeneracijos būdu, kai bendro technologinio proceso metu gaminama šilumos 

bei elektros energija, taip sunaudojant mažiau kuro nei gaminant šilumą ir elektrą atskiruose šaltiniuose. 

Didžioji dalis Bendrovės pagamintos elektros energijos iš atsinaujinančių energijos išteklių parduodama 

rinkoje, likusi dalis pagamintos elektros energijos Bendrovėje yra sunaudojama savoms reikmėms. 
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21 paveikslas. Elektros gamyba ir realizacija 

 
Didžioji dalis Bendrovės pagamintos elektros energijos iš atsinaujinančių energijos išteklių parduodama 

rinkoje, likusi dalis pagamintos elektros energijos Bendrovėje yra sunaudojama savoms reikmėms. 

2022 m. spalio mėn. Bendrovė su AB Litgrid sudarė elektros tinklo balansavimo paslaugų tiekimo sutartį ir 

pradėjo teikti elektros tinklo balansavimo paslaugą. Elektros tinklo balansavimo paslaugą planuojama teikti ir 

2023 m., didinant šios paslaugos apimtį. Elektros gamyba pagal kuro rūšį, tūkst. MWh Elektros realizacija ir 

suvartojimas savo reikmėms, tūkst. MWh 2022 m. bendras disponuojamas elektros energijos kiekis siekė 160,6 

GWh (iš jų pagaminta – 154,4 GWh, įsigyta 6,2 GWh), t. y. 9,2 GWh (6,1 proc.) daugiau nei 2021 m. (151,4 

GWh, iš kurių pagaminta 142,8 GWh, įsigyta 8,6 GWh). Elektros energijos realizacija 2022 m. buvo 103,9 GWh 

arba 11,0 GWh (11,6 proc.) didesnė nei 2021 m. (93,1 GWh). Suvartojimas savoms reikmėms 2022 m. buvo 56,6 

GWh, t.y. 1,7 GWh arba 2,9 proc. mažesnis nei 2021 m. (58,3 GWh). 74,3 proc. visos pagamintos elektros 

energijos Bendrovė pagamino iš atsinaujinančių išteklių, t. y. 3,8 proc. punkto daugiau nei 2021 m. (70,5 proc.). 

 

Strategija  

 

Bendrovė savo veiklą vykdo atsižvelgdama į  patvirtintą ilgalaikę strategiją, kurią kasmet peržiūri ir 

papildo, atsižvelgiant į svarbiausias tendencijas ir pokyčius rinkoje. Per šį laikotarpį Bendrovė planuoja investuoti 

614 mln. EUR ir jau 2030 m. visiškai atsisakyti iškastinio kuro deginimo Vilniaus mieste. Norint pasiekti šiuos 

tikslus, Bendrovė planuoja transformuoti savo veiklos modelį, didinant CŠT veiklos konkurencingumą, plečiant 

paslaugų spektrą ir planuojant geografinę plėtrą. 

Bendrovės ilgalaikėje strategijoje išskiriamos trys pagrindinės veiklos kryptys, kurios suformuotos 

atsižvelgiant į globalias tendencijas, klientų ir akcininkų lūkesčius: 
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Strateginės kryptys 

Bendrovės ilgalaikėje strategijoje numatytos iniciatyvos prisidės prie Kliento pasitenkinimo ir darbuotojų 

įsitraukimo didinimo, strateginės partnerystės plėtros ir tvaraus bei efektyvaus augimo. 

 

22 paveikslas. Strateginės kryptys 

 
 

Klientams užtikriname efektyvumą plėsdami siūlomų paslaugų spektrą bei investuodami į esamų paslaugų 

kokybę, tai atsispindi planuojamose investicijose, kur 47% visų investicijų sudaro CŠT veiklos plėtra ir 

transformacija, o 12% inovatyvių ir tvarių paslaugų plėtra ir einamosios investicijos. Investuojame į tvarius ir 

efektyvius sprendimus, todėl jau iki 2030 m. atsisakysime iškastinio kuro. 

 

23 paveikslas. 2040 m. siektini, strategijoje numatyti ilgalaikiai tikslai 

 
 

 
 

Investicijos 

 

Investavimo tempų mažėjimą 2022 metais lėmė tai, kad 2021/2022 metais buvo užbaigti jau pradėti 

įgyvendinti šilumos tiekimo tinklų (toliau – ŠTT) rekonstrukcijos projektai ir atskirtas projektavimo paslaugų bei 

rangos darbų etapų įgyvendinimas (atsisakyta ŠTT projektų „iki rakto“), ko pasekoje Bendrovė vykdydama 

rangos darbų viešuosius pirkimus sutaupė apie 10 mln. Eur. 
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8 lentelė 

Investicijos 

 
 

Bendrovės lėšos 2022 m. sudarė 85,8 proc. investicijų portfelio vertės (6,3 mln. Eur), tuo tarpu 2021 m. - 

72,2 proc. (8,4 mln. Eur). Bendrovė, siekdama užtikrinti vartotojui mažiausias kainas, naudoja visas galimybes 

pritraukti ES paramos lėšas investicijų įgyvendinimui. ES paramos lėšos 2022 m. sudarė 14,2 proc. investicijų 

portfelio vertės (1,0 mln. Eur), tuo tarpu 2021 m. 27,8 proc. (3,3 mln. Eur). 

 

24 paveikslas. Investicijų struktūra ir finansavimo struktūra 

 
 

Investicijos į šilumos gamybos veiklą 

2022 m. Bendrovė įgyvendino E-2 turbogeneratorius Nr. 5 kapitalinio remonto projektą, kuriuo užtikrintas 

patikimas, nepertraukiamas ir efektyvus turbinos darbas. Vokietijoje pagaminta turbina E-2 elektrinėje pradėta 

eksploatuoti 2009 m. 2022 m. pagal parengtą techninį projektą paskelbtas kamino Nr. 4 kapitalinio remonto darbų 

projekto pirkimo konkursas ir spalio mėn. pasirašyta projekto sutartis, kurios vertė 1,5 mln. Eur. Projektą 

planuojama įgyvendinti per 2023 metus. Taip pat 2022 m. pagal parengtą techninį projektą paskelbtas kamino Nr. 

3 kapitalinio remonto darbų projekto pirkimo konkursas ir gruodžio mėn. pasirašyta projekto sutartis, kurios vertė 

0,6 mln. Eur. Projektą planuojama įgyvendinti per 2023 metus. 2022 m. tęsėme ir įgyvendinome katilinių 

valdymo sistemų modernizavimo projektavimo darbus, kurių rangos darbus planuojame įgyvendinti per 2023 

metus. 

2022 m. pagal parengtą techninį projektą paskelbtas absorbcinio šilumos siurblio įrengimo E-2 elektrinėje 

projekto rangos darbų pirkimas, kurio sutartį planuojama pasirašyti 2023 m. I ketv. Projektą planuojama 

įgyvendinti iki 2024 m. III ketvirčio pabaigos. Per 2023 m. iš viso į šilumos gamybos veiklą planuojamos apie 5 

mln. Eur investicijos. 

 

2.4. Įmonės potencialas 

 

Finansų analizė apima įmonės finansinių rezultatų praeityje, dabartyje ir tikėtinų rezultatų ateityje 

vertinimą. Finansų analizės tikslas yra nustatyti bendrą organizacijos finansinę padėtį, silpnąsias puses, galinčias 

neigiamai įtakoti bendrovės veiklą ateityje bei apibrėžti stipriąsias veiklos puses ir jų efektyvaus išnaudojimo 

galimybes. Finansinės analizės objektas yra bendrovės istoriniai veiklos finansiniai rezultatai, siekiant įvertinti 

bendrovės verslą ir nustatyti akcijos vertę. 

Finansinės ataskaitos parengtos pagal Tarptautinius Finansinės Atskaitomybės Standartus (toliau – TFAS), 

priimtus taikyti Europos Sąjungoje (toliau – ES). Šios finansinės ataskaitos parengtos pagal visus 2022 m. 

gruodžio 31 d. galiojančius TFAS reikalavimus, bei jų aiškinimus, kurie yra svarbūs Bendrovės apskaitos 

operacijoms. 

Finansinės ataskaitos parengtos taikant istorinės įsigijimo savikainos metodą. 
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2.4.1. Turtas 

 

Bendrovės turto sudėtinės dalys pateikiamos žemiau lentelėje. 

9 lentelė 

Turtas 

 

Straipsniai 2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

ILGALAIKIS TURTAS 154 839 153 998 115 052 107 055 109 027 95 916 

Nekilnojamas turtas, įranga ir įrengimai 146 618  147 419  106 502,00 102 920,00 104 226,00 94 047,00 

Naudojimo teise valdomas turtas 1 290  1 596  2 439 2 039 2 565  

Nematerialusis turtas 453 481 258 254 315 358 

Ilgalaikės finansinės investicijos 0 0 0 25 25 25 

Investicijos į susijusias ir kitas įmones 0 0 0 0 0 6 

Ilgalaikės gautinos sumos  257 238 5 853 132 132 31 

Atidėtojo pelno mokesčio turtas 6 221 4 264 0 1 685 1 764 1 449 

TRUMPALAIKIS TURTAS 31 417 80 933 72 877 41 221 30 828 45 026 

Atsargos 10 600  27 123  7 513 2 355 3 348 3 856 

Prekybos gautinos sumos 9 719  45 647  43 642 18 626 19 514 26 769 

Išankstiniai apmokėjimai 1 177 812 15 457 2 525 1 620 7 253 

Kitos gautinos sumos 2 998 3 661 4 363 334 223 2 311 

Einamųjų metų pelno mokesčio turtas 0 136 136 798 453  

Kitas trumpalaikis turtas 346 467 276 246 169 194 

Pinigai ir pinigų ekvivalentai 6 577  3 087  1 490 16 018 4 014 4 195 

Ilgalaikis turtas, skirtas parduoti 0 0 0 319 1 487 448 

ATEINANČIŲ LAIKOTARPIŲ 

SĄNAUDOS IR SUPAUPTOS 

PAJAMOS         

TURTAS IŠ VISO: 186 256 234 931 187 929 148 276 139 855 140 942 

 

Kaip matome iš lentelėje aukščiau pateiktų duomenų, įmonės ilgalaikis turtas analizuojamu laikotarpiu 

sudarė nuo  61,22 proc. (2021-12-31) net iki 83,13 proc. (2023-06-30), o trumpalaikis turtas sudaro  16,87 proc. 

(vertės nustatymo dieną). Visais analizuojamais laikotarpiais pagrindinę trumpalaikio turto dalį sudarė atsargos, 

išankstiniai mokėjimai bei nebaigtos vykdyti sutartys. Ilgalaikio ir trumpalaikio turto kitimo grafikai pateikiami 

žemiau esančiuose paveiksluose.  

 

25 paveikslas. Ilgalaikio turto ir Trumpalaikio turto kitimas 

 
 

Kaip matyti iš grafiko paskutiniuoju laikotarpiu yra stebimas tiek ilgalaikio, tiek trumpalaikio turto 

didėjimas.   

 

2.4.1.1. Ilgalaikis turtas 

 

Nematerialus turtas  

 

 Bendrovės nematerialus turtas apima kapitalizuotą programinę įrangą, patentus, prekių ženklus ir 

licencijas. įsigyta kompiuterinė programinė įranga, patentai, licencijos ir prekių ženklai kapitalizuojami pagal 

įsigijimo ir jiems pradėti naudoti patirtas išlaidas. Atskirai įsigyjamas nematerialusis turtas pradinio pripažinimo 
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metu yra apskaitomas įsigijimo savikaina. Po pradinio pripažinimo nematerialusis turtas, kuriam nustatytas 

apibrėžtas tarnavimo laikotarpis, yra apskaitomas įsigijimo verte, atėmus sukauptą amortizaciją ir galimą 

sukauptą vertės sumažėjimą. Nematerialusis turtas yra amortizuojamas tiesiogiai proporcingu (tiesiniu) 

nusidėvėjimo metodu per nustatytą naudingo tarnavimo laiką. 

 Įsigytos licencijos kapitalizuojamos ir amortizuojamos pagal įsigijimo ir jomis pradžia naudoti patirtas 

išlaidas per 3 metų licencijos galiojimo laikotarpį. 

 Naujos programinės įrangos įsigijimo išlaidos yra kapitalizuojamos ir pripažįstamos nematerialiuoju 

turtu, jei šios išlaidos nėra kompiuterinės įrangos sudedamoji dalis. Programinė įranga yra amortizuojama per 3 

metų laikotarpį. 

  

 Ilgalaikis materialusis turtas  

 

Nekilnojamas turtas, įranga ir įrengimai – tai ilgalaikis materialus turtas, kuris: 

a) laikomas paslaugų gamybos ar paslaugų teikimo ar administraciniams tikslams;  

b) ketinamas naudoti ilgiau negu vieną ataskaitinį laikotarpį. 

Nekilnojamo turto, įrangos ir įrengimų savikaina turi būti pripažįstama turtu tik tada ir tik tada, jeigu:  

a) tikėtina, kad Bendrovė ateityje iš to turto gaus ekonominės naudos;  

b) turto savikaina gali būti patikimai įvertinta. 

 

Pradinę Bendrovės nekilnojamojo turto, įrangos ir įrengimų turto vertė sudaro įsigijimo kaina, įskaitant 

negrąžinamus įsigijimo mokesčius ir visas tiesiogiai priskirtinas išlaidas, susijusias su turto parengimu 

eksploatuoti arba perkėlimu į jo naudojimo vietą. Patirtos remonto ir eksploatacijos išlaidos, kurios reikalingos 

tam, kad turtas pradėtų veikti, paprastai yra apskaitomos to laikotarpio, kai jos buvo patirtos, Pelno (nuostolių) ir 

kitų bendrųjų pajamų ataskaitoje. 

Nusidėvėjimas pradedamas skaičiuoti parengus turtą naudoti it taikomas tiesiogiai proporcingas metodas 

per tokius naudingo tarnavimo laikotarpius: 

 

10 lentelė 

Naudingo tarnavimo laikotarpis 

 
 

Nebaigta statyba apskaitoma įsigijimo verte. 

 

Ilgalaikio materialaus ir nematerialaus turto aprašymai pateikti ataskaitos prieduose lentelėse. 

 

2.4.1.2. Trumpalaikis turtas 

 

Atsargos 
Atsargos pirminio pripažinimo metu yra apskaitomos įsigijimo savikaina. Vėlesniais laikotarpiais atsargos 

yra apskaitomos grynąja galimo realizavimo verte arba įsigijimo savikaina – priklausomai nuo to, kuri yra 

mažesnė. 

Atsargų savikainą sudaro įsigijimo kaina, pridėtinės išlaidos, kurios susidarė gabenant atsargas ť 

dabartinę jų buvimo vietą ir suteikiant joms dabartinę būklę bei kitos sąnaudos, tiesiogiai susijusios su 

atsargų įsigijimu. Savikaina apskaičiuojama FIFO metodu.  
 

Pinigai ir pinigų ekvivalentai 

Pinigus sudaro pinigai banko sąskaitose. Pinigų ekvivalentai yra trumpalaikės, labai likvidžios investicijos, 

lengvai konvertuojamos į žinomą pinigų sumą. Tokių investicijų terminas neviršija trijų mėnesių, o vertės 

pokyčių rizika yra labai nežymi. Pinigų srautų ataskaitoje pinigus ir jų ekvivalentus sudaro pinigai, indėliai banko 

sąskaitose ir kitos trumpalaikės labai likvidžios investicijos. 

2018 m. gruodžio 31 d. – 2023 m. birželio 30 d. laikotarpiais pinigus ir pinigų ekvivalentus sudarė: 
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11 lentelė 

Pinigai ir pinigų ekvivalentai 

 
 2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Pinigai ir pinigų 
ekvivalentai 

6 577  3 087  1 490 16 018 4 014 4 195 

 
2.4.2. Nuosavybė ir įsipareigojimai 

 
Antrojoje balanso dalyje, kuri vadinama Nuosavasis kapitalas ir įsipareigojimai, pradžioje rodoma 

savininkų nuosavybė, kurią sudaro įstatinis kapitalas ir nepaskirstytas pelnas. Toliau eina įsipareigojimai – tai 

ilgalaikės skolos. 

12 lentelė 

 Nuosavas kapitalas ir įsipareigojimai 

 

  2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

NUOSAVAS KAPITALAS 133 397  141 212  84 605  108 571  102 443  96 062  

Įstatinis kapitalas 138 895  137 677 93 516 93 516 92 237 92 204 

AKCIJŲ PRIEDAI     0 0 0 0 

PERKAINOJIMO REZERVAS             

Privalomasis rezervas 1 774  1 152  1 152 781 284 0 

NEPASKIRSTYTASSI PELNAS 

(NUOSTOLIAI) 
-7 272 2 384  -10 063 14 274 9 922 3 858 

DOTACIJOS, SUBSIDIJOS             

MOKĖTINOS SUMOS IR KITI 

ĮSIPAREIGOJIMAI 52 859 93 720 103 464 39 705 37 412 44 880 

PO VIENERIŲ METŲ MOKĖTINOS 

SUMOS IR  ILGALAIKIAI 
ĮSIPAREIGOJIMAI 

18 530 18 887 16 087 17 515 18 469 14 021 

Finansinės skolos 2 634 3 047 0 4 761 6 190 7 619 

Dotacijos 14 489 14 302 13 801 10 665 9 832 6 063 

Nuomos įsipareigojimai 855 1 045 1 797 1 615 1 979 0 

Ilgalaikių išmokų darbuotojams 
įsipareigojimas 552 493 489 474 468 339 

PER VIENERIUS METUS 

MOKĖTINOS SUMOS IR KITI 
TRUMPALAIKIAI 

ĮSIPAREIGOJIMAI 

34 329 74 833 87 377 22 190 18 943 30 859 

Finansinės skolos 825 18 841 42 628 1 429 1 429 1 430 

Nuomos įsipareigojimai 510 622 706 478 618   

Prekybos ir kitos mokėtinos sumos 8 735 33 847 17 053 10 302 12 044 23 168 

Įsipareigojimai pagal sutartis su 

klientais 2 527 1 141 714 849 823 673 

Atidėjiniai 18 654 17 780 24 185 7 222 2 563 3 824 

Su darbo santykiais susiję 
įsipareigojimai  3 078 2 602 2 091 1 910 1 466 1 093 

Pelno mokesčio įsipareigojimai 0 0 0 0 0 671 

SUKAUPTOS SĄNAUDOS IR 

ATEINANČIŲ LAIKOTARPIŲ 
PAJAMOS 

0 0 0 0 0 0 

NUOSAVO KAPITALO IR 

ĮSIPAREIGOJIMŲ IŠ VISO 
186 256  234 931  188 068  148 276  139 855  140 942  

 

Kaip matome iš lentelėje pateiktų duomenų, 2016-2023 m. I pusm. laikotarpiu Nuosavas kapitalas vis 

didėjo.   

Įstatinis kapitalo dydis yra lygus visų bendrovės pasirašytų akcijų nominalių verčių sumai. Įstatinio 

kapitalo sąskaitoje registruojama tik akcijų nominalioji vertė.  

Bendrovėje sudarytas privalomasis rezervas, kuris naudojamas tik Bendrovės nuostoliams dengti. 

Privalomasis rezervas yra privalomas pagal Lietuvos Respublikos teisės aktus. Į jį privaloma kasmet pervesti ne 

mažiau kaip 5 proc. grynojo pelno, apskaičiuojamo pagal TFAS, kol rezervas pasieks 10 proc. įstatinio kapitalo. 

Privalomasis rezervas negali būti paskirstytas dividendams, bet gali būti naudojamas būsimiems nuostoliams 

padengti. 2022 m. gruodžio 31 d. šis rezervas sudarė 1 152 tūkst. eurų (2021 m. gruodžio 31 d. – 1 152 tūkst. 

eurų),o vertės nustatymo dieną - 1 774 tūkst. eurų. 

Nepaskirstytasis pelnas (nuostoliai) – sukauptas ir dar nepaskirstytas pelnas (sukaupti ir dar nepadengti 

nuostoliai).  
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Mokėtinos sumos ir įsipareigojimai 

2018-2023 metų I pusm. laikotarpiu Mokėtinas sumas ir įsipareigojimus sudarė ilgalaikiai ir 

trumpalaikiai įsipareigojimai.  

 

Po vienerių metų mokėtinos sumos ir kiti ilgalaikiai įsipareigojimai  

Bendrovė turi ilgalaikių finansinių įsipareigojimų pagal sutartį su banku.  

 

Per vienerius metus mokėtinos sumos ir kiti trumpalaikiai įsipareigojimai 

Trumpalaikiams finansiniams įsipareigojimams priskiriami įsipareigojimai, už kuriuos Bendrovė privalės 

atsiskaityti per vienerius metus nuo balanso datos. Trumpalaikiai įsipareigojimai parodomi balanso mokėtinų 

sumų ir įsipareigojimų dalies straipsnyje „Per vienerius metus mokėtinos sumos ir trumpalaikiai įsipareigojimai“. 

 

2017 m. birželio 13 d. Bendrovė su LUMINOR Bank AS pasirašė ilgalaikę kreditavimo sutartį, kurios 

paskirtis – investicijoms į ilgalaikį turtą. Maksimali kredito suma – 10 000 tūkst. eurų, kuri pilna apimtimi 

išnaudota 2018 m. Galutinis kredito grąžinimo terminas – 2022 m. gegužės 31 d. Už naudojimąsi kreditu bankui 

buvo mokamos kintamo dydžio palūkanos, kurias sudarė nustatytas 3 mėn. EURIBOR ir banko marža. Per 2022 

m. grąžinta 4 763 tūkst. eurų (2021 m. – 1 429 tūkst. eurų) likusi kredito suma. 

2021 m. lapkričio 5 d. Bendrovė su AB SEB bankas pasirašė trumpalaikio kreditavimo sutartį. Maksimali 

kredito linijos suma – 50 000 tūkst. eurų. Už naudojimąsi kredito limitu bankui buvo mokamos kintamo dydžio 

palūkanos, kurias sudarė nustatytas 1 mėn. EURIBOR ir banko marža. 2022 m. kredito limitas buvo grąžintas. 

(2021 m. gruodžio 31 d. buvo pasinaudota 37 865 tūkst. eurų kredito limitu). 

2022 m. vasario 1 d. Bendrovė su LUMINOR Bank AS pasirašė 15 000 tūkst.. eurų kredito linijos sutartį 

apyvartinėms lėšomis finansuoti, o 2022 m. gruodžio 29 d. kredito limitas buvo padidintas iki 57 000 tūkst. eurų. 

Už naudojimąsi kredito limitu bankui mokamos kintamo dydžio palūkanos, kurias sudaro nustatytas 3 mėn. 

EURIBOR ir banko marža. 2022 m. gruodžio 31 d. buvo pasinaudota 18 016 tūkst. eurų kredito limitu. 

Pagal trumpalaikio kreditavimo sutartį LUMINOR Bank AS yra įkeistos visas esamos ir būsimos 

reikalavimo teisės iš trečiųjų asmenų ir visos esamos bei būsimos prekių atsargos. 

2022 m. liepos 12 d. Bendrovė su Swedbank AB pasirašė ilgalaikę kreditavimo sutartį, kurios paskirtis – 

lėšų, panaudotų pagal su LUMINOR Bank AS sudarytą ilgalaikės paskolos sutartį, refinansavimui. Kredito suma 

sudarė 4 286 tūkst. eurų. Galutinis kredito grąžinimo terminas - 2027 m. liepos 12 d. Už naudojimąsi kreditu 

bankui mokamos kintamo dydžio palūkanos, kurias sudaro nustatytas 6 mėn. EURIBOR ir banko marža. Per 2022 

m. grąžinta 413 tūkst. eurų kredito sumos. 

 

2.4.3. Pelno (nuostolio) ataskaitas 

 
Didžiausias kapitalo šaltinis įmonėse yra pelnas. Jo suma apskaičiuojama pelno (nuostolio) ataskaitoje, 

kurioje pateikiami svarbiausieji finansiniai įmonės rezultatai – per tam tikrą laikotarpį gautos pajamos ir patirtos 

sąnaudos. Sutrumpintos formos finansiniai rezultatai pateikiami žemiau esančioje lentelėje. 

13 lentelė 

Pelno (nuostolio) ataskaita 

Straipsniai 2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Pajamos 111 754 277 794 162 078 110 148 130 762 143 201 

Pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais 111 326 276 595 160 475 107 505 129 997 140 878 

Kitos veiklos pajamos 428 1 199 1 603 2 643 765 2 323 

BENDRASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) 111 754 277 794 162 078 110 148 130 762 143 201 

Veiklos sąnaudos  -122 432 -263 868 -185 336 -102 188 -124 663 -136 955 

Pardavimo 0 0 0 0 0 0 

Bendrosios ir administracinės sąnaudos -122 432 -263 868 -185 336 -102 188 -124 663 -136 955 

Veiklos pelnas (nuostoliai) -10 678 13 926 -23 258 7 960 6 099 6 246 

Kitos veiklos rezultatas -312 110 123 230 -66 -232 

pajamos 177 687 319 521 252 120 

sąnaudos -489 -577 -196 -291 -318 -352 

PELNAS (NUOSTOLIAI) PRIEŠ 

APMOKESTINIMĄ 
-10 990 14 036 -23 135 8 190 6 033 6 014 

Pelno mokestis 1 957 -1 589 4 169 -771 315 -76 

GRYNASIS PELNAS (NUOSTOLIAI) -9 033 12 447 -18 966 7 419 6 348 5 938 
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Pardavimo pajamos  
Pajamos pripažįstamos, vadovaujantis kaupimo principu, t.y. apskaitoje registruojamos tada, kai jos 

uždirbamos, neatsižvelgiant į pinigų gavimą.  

Finansinės investicinės veiklos pajamoms priskiriama: palūkanos, delspinigiai, užsienio valiutos kurso 

pasikeitimo pajamos. 

Pajamomis nepripažįstamas pridėtinės vertės mokestis, taip pat iš pirkėjų gauti avansai ir kiti išankstiniai 

mokėjimai. 

Pajamos įvertinamos tikrąją verte atsižvelgiant į suteiktas ir numatomas nuolaidas bei parduotų prekių 

grąžinimą ir nukainojimą.  

Bendrovė užsiima šiluminės energijos tiekimo, karšto vandens tiekimo, elektros energijos gamyba, 

kolektorių nuoma, elektros energijos gamyba bei kitomis veiklomis. Šios veiklos yra tarpusavyje susijusios 

Pardavimo pajamų kitimas pateikiamas žemiau esančioje lentelėje, o paveiksle nurodoma pardavimo 

pajamų sudėtinės dalys analizuojamu laikotarpiu. 

14 lentelė 

Pardavimo pajamų kitimas 

 

 
2023-06-30/202-12-31 2022-12-31/2021-12-31 2021-12-31/2020-12-31 2020-12-31/2019-12-31 

Pardavimo pajamų kitimas -19,50% 72,40% 49,30% -17,30% 

 

Kaip matyt iš aukščiau pateiktų duomenų, didžiausią gautų pardavimo pajamų dalį sudarė pajamos iš 

pagrindinės veiklos.  

 

Bendrovės veiklos sąnaudos 

Bendrovės veiklos sąnaudos 2021 m. pabaigoje sudarė 122 432 tūkst. Eur (iš kurių didžiausias dalis sudarė 

kuras ir pirkta šiluma).  

Veiklos sąnaudos 2023 m. I pusm. sudarė 122 432 Eur (iš kurių didžiausias dalis sudarė darbo užmokesčio 

sąnaudos 81878,83 Eur). 

 

26 paveikslas. Veiklos sąnaudos 

 

 
 

2.3.4. Ekonominė-finansinė būklė 

 
Ekonominės- finansinės būklės analizė atliekama remiantis 2018-2023 m. I pums. finansinėmis 

ataskaitomis (balansu, pelno (nuostolio) ataskaita). Ji atliekama analizuojant finansinių ataskaitų straipsnių 

pokyčius, skaičiuojant bei vertinant finansinius santykinius rodiklius. Šios analizės tikslas yra nustatyti finansinės 

būklės kitimo tendencijas per analizuojamą laikotarpį ir pateikti išvadą apie įmonės ekonominę- finansinę padėtį. 

15 lentelėje pateikti pagrindiniai įmonės ekonominiai- finansiniai rodikliai. 
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15 lentelė 

Finansiniai rodikliai 
FINANSINIAI RODIKLIAI (2018-12-31) (2019-12-31) (2020-12-31) (2021-12-31) (2022-12-31) (2023-06-30) 

Einamojo likvidumo koeficientas  

(Trumpalaikis turtas / trumpalaikiai 
įsipareigojimai) 1,46 1,63 1,86 0,83 1,08 0,92 

Absoliutaus likvidumo koeficientas 

(Pinigai ir pinigų ekvivalentai / 

Trumpalaikiai įsipareigojimai  ) 0,14 0,21 0,72 0,0171 0,0413 0,1916 

Apyvartinis kapitalas (Trumpalaikis 

turtas - trumpalaikiai įsipareigojimai) 14 167 11 885 19 031 -14 500 6 100 -2  912 

Grynasis pelningumas (Grynasis pelnas 
/ Pardavimo pajamos) 0,04 0,05 0,07 -0,12 0,04 -0,08 

Įsiskolinimo koeficientas 

(Įsipareigojimai / Turtas) 0,32 0,27 0,27 0,55 0,40 0,28 

Bendrojo mokumo koeficientas 
(Nuosavas kapitalas / Įsipareigojimai) 2,734 2,738 2,734 0,82 1,51 2,52 

Manevringumo koeficientas 

(Trumpalaikis turtas / nuosavas 

kapitalas) 0,47 0,30 0,38 0,86 0,57 0,24 

Ilgalaikis turtas/Visas turtas 0,68 0,78 0,72 0,61 0,66 0,83 

Trumpalaikis turtas/Visas turtas 0,32 0,22 0,28 0,39 0,34 0,17 

 

Išvados apie Bendrovės finansinę būklę: 

Bendrovės mokumo, likvidumo rodikliai stabilūs; 

(i) Bendrovės nuosavo kapitalo ir skolų santykis svyruoja nežymiai, veikla finansuojama panašiomis nuosavo 

kapitalo (~ 80 proc.) ir skolų (~ 20 proc.) dalimis;  Maža skolų dydžio reikšmė rodo, kad skolos labiau 

padengtos turtu, taigi, turint mažą šio rodiklio reikšmę yra lengviau gauti paskolų, nei su aukšta rodiklio 

reikšme; 

(ii) Bendrovės turte ilgalaikis ir trumpalaikis turtas pasiskirstęs sekančiai: ilgalaikis turtas – 72 procentų, 

trumpalaikis – 28 procentų, analizuojamu laikotarpiu nežymiai mažėjo;  

(iii) Metiniai veiklos  rezultatai pasižymi didėjimo tendencija. 2022 m. pajamos augo 72,40 proc. lyginant su 2021 

m.. 

(iv) Įmonės įsiskolinimo koeficientas paskutiniųjų metų laikotarpiu sudarė apie 28,38 proc. ir tai yra mažiau nei 

prieš tai buvę laikotarpiai, kai svyravo apie 10 proc. Įsipareigojimai išaugo dėl pasirašytų ilgalaikių kreditinių 

įsipareigojimų sutarties, 

(v) Įmonė turi ilgalaikių finansinių įsiskolinimų, kurie sudaro net 28,38 proc. visų įsiskolinimų, o trumpalaikiai 

įsipareigojimai didžiąja dalimi apima skolas tiekėjams; 

(vi) Bendrovės veikla įtakojama sezoniškumo ar kitų veiksnių. Tačiau galime teigti, kad vertinimo datą finansiniai 

rodikliai (patirtas nuostolis) neatspindi realios galimos Bendrovės finansinės būklės (2023-06-30 datai) 

patirtas nuostolis dėl padidėjusių veiklos išlaidų.  

(vii) Atsižvelgiant į finansinės atskaitomybės straipsnių kitimą analizuojamu laikotarpiu, įmonės finansinę būklę, 

taip pat įvertinus tai, kad įmonei pavyko padidinti pajamas, darytina išvada, kad ir tolimesniuose 

laikotarpiuose įmonei pavyks išlaikyti stabilią finansinę būklė ir išlaikyti esamas pardavimų.  
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3. AKCIJŲ PAKETO VERTĖS NUSTATYMAS 
 

3.1.Vertinimo požiūrių ir metodų pagrindimas 

 

Lietuvos Respublikoje vertinant verslą, nuosavą kapitalą ir jų dalis, yra taikomi šie verslo vertinimo 

metodai: 

 pajamų metodas; 

 lyginamasis metodas; 

 lyginamojo metodo ir (arba) pajamų metodo, ir (arba) išlaidų (kaštų) metodo derinys – turto požiūrio 

metodų derinys.  

Vertinant verslo subjektą ar teises į verslą gali būti taikomi TVS struktūriniuose pagrinduose aprašyti 

lyginamasis metodas ir pajamų metodas. Išlaidų metodas paprastai taikomas tik tais atvejais, kai vertinami naujai 

įsteigti ar neseniai veiklą pradėję verslo subjektai ir neįmanoma patikimai nustatyti pinigų srautų (pelno), tačiau 

turima pakankamai rinkos informacijos apie verslo subjekto turtą.  

 

Akcijų paketas vertinamas remiantis 1.6.-1.8. skyriuose išdėstytomis teorinėmis, metodologinėmis 

vertinimo nuostatomis, įmonės vertės nustatymo ypatumais ir prielaidomis, bendrovės veiklos rodikliais 2018 – 

2023-06-30 laikotarpyje.  

 

Pajamų metodas.  

Pajamų metodo esmė – vertinamo verslo teikiamos naudos – laisvųjų būsimųjų pinigų srautų perskaičiavimas į 

verslo vertę. Pajamų metodu nustatoma verslo rinkos vertė, jeigu taikant šį metodą yra remiamasi rinkos 

duomenimis.  

Vertinant verslą 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 verslo vertė apskaičiuojama kaip laisvųjų būsimųjų 

pinigų srautų ir tęstinumo vertės dabartinimų verčių suma. 

Jei laisvųjų būsimųjų pinigų srautai prognozuojami: 

- investuotam kapitalui -  verslo vertė apskaičiuojama pagal laisvųjų būsimųjų pinigų srautus; 

- nuosavam kapitalui - nuosavo kapitalo vertė apskaičiuojama pagal laisvųjų būsimųjų pinigų srautus, 

tenkančius nuosavam kapitalui. 

Apskaičiavus verslo vertę pagal laisvųjų būsimųjų pinigų srautus investuotam kapitalui ir atėmus 

finansines skolas gaunama nuosavo kapitalo vertė. Planuojant laisvųjų būsimųjų pinigų srautus remiamasi: 

- naujausiomis įmonės vadovybės patvirtintomis finansinėmis sąmatomis, finansinėmis ataskaitomis ir 

prognozėmis, apimančiomis ne didesnį kaip 5 metų laikotarpį, nebent ilgesnis laikotarpis būtų 

pakankamai pagrįstas;  

- pagrįstomis ir patvirtintomis prielaidomis, kurios turėtų vyrauti likusį įmonės veiklos laiką. 

Jeigu laisvųjų būsimųjų pinigų srautai planuojami vėlesniam laikotarpiui nei turimų įmonės vadovybės 

patvirtintų finansinių ataskaitų, finansinių biudžetų (sąmatų) ar prognozių laikotarpis, jie turi būti apskaičiuojami 

pasirinktu matematinio ar statistinio prognozavimo būdu pagal finansines ataskaitas, finansinius biudžetus 

(sąmatas) ir prognozes, atsižvelgiant į pagrįstas prielaidas. 

Kapitalizavimo skaičiavimo būdas taikomas, kai verslas vystosi tolydžiai. Taikant kapitalizavimo 

skaičiavimo būdą, pajamų baze gali būti: 

- laisvieji pinigų srautai; 

- veiklos pajamos (grynosios pajamos); 

- pelnas prieš palūkanas, mokesčius ir nusidėvėjimą bei amortizaciją; 

- grynasis pelnas. 

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

išlaidas, ir apskaičiuojamos grynosios koreguotos pajamos.  

Verslo vertė, taikant kapitalizavimo skaičiavimo būdą, apskaičiuojama kapitalizuojant grynąsias 

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

normos). 

Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo:  

- pajamų metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes; 

- pajamų metodo skaičiavimo būdo pasirinkimo pagrindimo aplinkybes; 
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- laisvųjų būsimųjų pinigų srautų prognozes ir joms sudaryti taikytas prielaidas; 

- pajamų bazės pasirinkimo ir pataisų (jeigu jos atliekamos) būtinumo pagrindimo aplinkybes;  

- nuolaidų arba priedų taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes; 

- taikytas formules ir atliktų skaičiavimų sekas bei rezultatus. 

 

Pajamų metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės: 

Pajamų metodu nustatoma verslo rinkos vertė, jeigu taikant šį metodą yra remiamasi rinkos duomenimis. 

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

metodas yra pajamų metodas. Bendrovė yra sąlyginai senai įkurta ir vertinama veikla nuo veiklos pradžios 

vystoma. Atsižvelgiant į tai, jog vertinamoji įmonė vykdo vertinamą veiklą ir uždirba pajamas, užsakovas pateikė 

ateities veiklos prognozes, pajamų metodas yra taikomas nustatant verslo vertę. 

 

Lyginamasis metodas. 
Lyginamojo metodo esmė – verslo palyginimas su analogišku arba panašiu verslu, kurių sandorių kainos 

yra žinomos verslo vertintojui. Lyginamuoju metodu nustatoma verslo rinkos vertė. Taikant lyginamąjį metodą: 

- palyginamos analogiško arba panašaus verslo sandorių kainos: 

- surenkama informacija apie pastaruoju metu įvykusių analogiško arba panašaus verslo sandorių kainas; 

- įvertinami vertinamo verslo ir analogiško arba panašaus verslo, su kuriuo lyginamas vertinamas verslas, 

skirtumai ir daromos (jeigu būtina) analogiško arba panašaus verslo sandorių kainų pataisos laiko, kitų 

sąlygų, išreiškiančių vertinamo verslo ir analogiško arba panašaus verslo skirtumus, požiūriu; 

- naudojami palyginamieji rodikliai – kainos ir pelno santykio, įmonės vertės ir pardavimų santykio, akcijos 

kainos ir grynojo pelno santykio, įmonės vertės ir EBITDA (pelnas prieš palūkanas, mokesčius, nusidėvėjimą 

bei amortizaciją) santykio ir kt. 

Taikant lyginamąjį metodą naudojami ne mažiau kaip 3 analogiško arba panašaus verslo pardavimo 

sandoriai, su kuriais lyginamas vertinamas verslas, ir ne mažiau kaip 3 palyginamieji rodikliai. 

Taikant lyginamąjį metodą būtina pasirinkti tinkamą lyginimo vienetą ir remtis panašių verslo subjektų 

pavyzdžiais. Panašūs verslo subjektai turėtų būti to paties verslo sektoriaus kaip ir vertinamasis arba sektoriaus, 

kurį veikia tokie patys ekonominiai veiksniai. Norint nustatyti, ar lyginimo pagrindas yra tinkamas, kreipiamas 

dėmesys į šiuos veiksnius:  

  vertinamų verslo subjektų panašumą pagal jų kiekybines ir kokybines charakteristikas;  

  duomenų apie panašius verslo subjektus kiekį ir patikimumą;  

  ar panašaus verslo subjekto kaina yra gauta sudarius sandorį įprastomis rinkos sąlygomis. 

Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo:  

- lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybes; 

- analogiško arba panašaus verslo, su kuriuo lyginamas vertinamas verslas, pasirinkimo pagrindimo 

aplinkybes; 

- padarytų pataisų būtinumo pagrindimo aplinkybes; 

- naudotų palyginamųjų rodiklių pasirinkimo pagrindimo aplinkybes; 

- taikytas formules ir atliktų skaičiavimų sekas bei rezultatus. 

 

Lyginamojo metodo taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės: 

Vertintojų turimais duomenimis, verslo (įmonių ar jų dalių) pirkimo – pardavimo sandoriai nėra 

registruojami ir kaupiami viešuosiuose registruose. Be to, duomenys apie įmonių įsigijimo sandorius dažnai nėra 

prieinami ir konfidencialūs. 

Kadangi rinkoje nėra pakankamo skaičiaus patikimų pastaruoju metu įvykusių analogiško ir panašaus 

verslo sandorių, taip pat nėra informacijos apie analogiško arba panašaus turto pasiūlos kainas, lyginamasis 

metodas vertės nustatymui kaip neturinčio pakankamo pagrindo konkrečios vertės ar kainos išvadų 

suformulavimui, nėra taikomas. Visgi, remdamasis lyginamojo metodo analizėje surinkta informacija, atliktas 

tinkamumo testas, kurio rezultatai neparodo neprotingai didelių sąlyginių vertės skirtumų. 

 

Turto požiūrio metodų derinys. 
Turto požiūrio metodų derinio esmė – verslo vertės nustatymas taikant įmonės turto, atmetus 

įsipareigojimus, rinkos vertę nustatančius metodus. Turto požiūrio metodų derinys taikomas nustatant verslo 

rinkos vertę. 

Turto požiūrio metodų derinys taikomas, kai verslo vertingumą lemia ne tiek vykdoma veikla, kiek 

turimas turtas. 

Taikant turto požiūrio metodų derinį taikomi skaičiavimo būdai: 
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 koreguoto balanso skaičiavimo būdas; 

 perteklinių pajamų skaičiavimo būdas; 

 kiti tarptautinėje praktikoje taikomi skaičiavimo būdai. 

Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo aplinkybes, dėl kurių turto požiūrio metodų derinys 

taikomas (netaikomas). 

 

Turto požiūrio metodų derinio taikymo ar netaikymo pagrindimo aplinkybės: 

Pagal TVS, tam tikros rūšies verslo subjektų (pvz., investicinių ar kontroliuojančiųjų bendrovių) vertę 

galima nustatyti iš turto vertės atėmus įsipareigojimų vertę. Šis būdas kartais vadinamas grynojo turto arba turto 

požiūrio skaičiavimo būdu. Tai nėra atskiras vertinimo metodas, kadangi prieš nustatant bendrą vertę, atskiros 

turto ir įsipareigojimų vertės apskaičiuojamos taikant TVS pagrinduose aprašytus vieną ar kelis metodus. 

Turto požiūrio metodų derinys taikomas, kai verslo vertingumą lemia ne tiek vykdoma veikla, kiek 

turimas turtas. Kadangi vertinama įmonė disponuoja ilgalaikiu bei trumpalaikiu turtu, o įmonės veikla didžiąja 

dalimi susijusi su pardavimu, tačiau veiklos vykdymui disponuojamas turimas turtas, turto vertė nėra aktuali, 

todėl šis metodų derinys vertės nustatymui nėra taikomas. 

 

3.2. Akcijų paketo rinkos  vertės nustatymas taikant pajamų metodą kapitalizavimo skaičiavimo 

būdu 

 
Pajamų metodo esmė – vertinamo verslo teikiamos naudos – laisvųjų būsimųjų pinigų srautų 

perskaičiavimas į verslo vertę. Pajamų metodu nustatoma verslo rinkos vertė, jeigu taikant šį metodą yra 

remiamasi rinkos duomenimis.  

Vertinant verslą pajamų metodu taikomi šie skaičiavimo būdai: 

1. diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas - taikant diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdą 

verslo vertė apskaičiuojama kaip laisvųjų būsimųjų pinigų srautų ir tęstinumo vertės dabartinių verčių 

suma; 

2. kapitalizavimo skaičiavimo būdas - taikant kapitalizavimo skaičiavimo būdą, verslo vertė 

apskaičiuojama kapitalizuojant grynąsias koreguotas pajamas (grynąsias koreguotas pajamas pagal 

pasirinktą pajamų bazę dalinant iš kapitalizavimo normos); 

3. kiti tarptautinėje praktikoje taikomi skaičiavimo būdai. 

 

Pajamų metodo skaičiavimo būdo pasirinkimo pagrindimo aplinkybės: 

Verslas gali būti vertinamas kaip „nuolat veikiantis“. Nuolatinė įmonės vertė – tai vertė, kuria išbandytas 

verslas. Tai įkurto verslo vertė, kuri apskaičiuojama taikant diskontuotų pinigų srautų analizę, tokiu būdu 

nustatyta vertė įvertina turto indėlį. Todėl skaičiavimai atliekami pajamų metodu, taikant diskontuotų pinigų 

srautų skaičiavimo būdą.  

Diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas leidžia vertinti įmonę kaip verslą. Šio būdo pagrindinis 

privalumas – tikslesnis įvertinimas, kadangi vertinant atsižvelgiama į konkrečios įmonės dabartinę padėtį, veiklos 

perspektyvas, pelningumo galimybes, riziką, kapitalo struktūrą bei investicijų poreikį. 

Įmonės verslo vertė turi būti suvokiama kaip įmonės materialaus turto vertė, todėl tokiu būdu nustatyta 

vertė išlieka tik tuo atveju, jei įmonės verslas vykdo sutartinius įsipareigojimus ir realūs veiklos rezultatai atitinka 

prognozuojamuosius. 

Pagrindinės pinigų srauto sudarymo prielaidos: 

- Pajamų bazė (kuri yra diskontuojama) yra laisvas pinigų srautas. Ši bazė parinkta atsižvelgiant į 

galiojančias Turto ir verslo vertinimo metodikos (Žin., 2012, Nr. 50-2502) rekomendacijas; 

- Viso prognozuojamo pinigų srauto trukmė – 5 pilni metai ir likęs metų laikotarpis (nuo vertės 

nustatymo datos); 

- Vieno pinigų srauto periodo trukmė – 1 metai (12 mėnesių). Pirmojo diskontavimo periodo pradžia - 

turto vertės nustatymo data (pirmasis prognozinis laikotarpis apima 6 mėnesius); 

- Periodo pabaigoje (5-aisiais pinigų srauto metais) vertinamas objektas yra parduodamas už labiausiai 

tikėtiną periodo pabaigos laikotarpio kainą (tęstinumo vertę). Diskontuota tęstinė vertė nustatoma 

pagal nuolat didėjančio, mažėjančio ar pastovaus laisvo pinigų srauto skaičiavimo metodiką, 

priklausomai nuo vertinamo objekto ilgalaikės plėtros galimybių. 

- su veikla nesusijusio turto vertė nėra nustatoma. Čia vertinamas materialus turtas, kuris naudojamas 

įmonės veikloje ir gali būti parduotas ar kitaip panaudotas, nepadarant jokios įtakos įmonės veiklai. 
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Kadangi įmonės turimas turtas dalyvauja įmonės veikloje (kelios laisvos patalpos planuojamos 

veiklos plėtrai vykdant elektroninę prekybą), nesusijusio turto su veikla Bendrovė neturi. 

 

Prognozuojami laisvųjų būsimųjų pinigų srautai gali būti skaičiuojami: 

 investuotam kapitalui, verslo vertė apskaičiuojama pagal laisvųjų būsimųjų pinigų srautus; 

 nuosavam kapitalui, nuosavo kapitalo vertė apskaičiuojama pagal laisvųjų būsimųjų pinigų srautus, tenkančius 

nuosavam kapitalui. 

Atsižvelgiant į vertinimo tikslą ir atvejį (nustatoma verslo vertė) kaip pajamų bazė buvo pasirinkti 

laisvieji pinigų srautai nuosavam kapitalui. Pinigų srautą nuosavam kapitalui tam tikro ateities periodo t gale 

galima išreikšti taip: 

 

Pinigų srautas periodu t = (Grynasis pelnas /nuostolis/ periodu t)- (Investicijos)+Nusidėvėjimas 

(amortizacija) per periodą t) - (Nepiniginio darbinio kapitalo pokytis periodu t) (1) 

 

Prognozuojant grynąsias pajamas buvo laikomasi šių prielaidų: 

- Prognozuojamuoju laikotarpiu nesikeis bendrovės apskaitos politika, 

- Prognozuojamuoju laikotarpiu bendrovė negaus nei dotacijų, nei subsidijų, 

- Bendrovės veiklos pobūdis nesikeis, 

- Bendrovės pardavimo pajamos prognoziniu laikotarpiu apskaičiuojamos remiantis istoriniais įmonės 

veiklos duomenimis; 

- Piniginius srautus, susijusius su įmonės veiklos pajamomis ir išlaidomis, sudaro bendrosios veiklos 

pajamos iš veiklos; 

- Papildomos Investicijos į prognozuojamuoju laikotarpiu nenumatomos, prognozuojamos Investicijos į 

pagrindines priemones, siekiant išlaikyti Bendrovės turto lygi esamame lygyje sudaro atitinkamą dydį 

kiek turimas turtas prognozuojamu laikotarpiu nudėvimas. 

- Prognozuojamuoju laikotarpiu nesikeis nei mokesčių tarifai, nei mokesčių skaičiavimo bazė. 

- Prognozuojamuoju laikotarpiu dividendų mokėjimai nebuvo prognozuojami. 

- Nusidėvėjimas (amortizacija) skaičiuojami kaip veiklos sąnaudų dalis kintanti analogiškai kaip visos kitos 

į šią poziciją įeinančios sąnaudos. 

 
Pajamos: Užsakovas pateikė pajamų informaciją 2018-2023/06 laikotarpiu. Žemiau yra pateikiami 

analizuojami pardavimo pajamų duomenys. 

 
16 lentelė 

Pardavimo pajamos 2018-2023/06 metų laikotarpiu 

 
Straipsniai 2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Pajamos 111 754 277 794 162 078 110 148 130 762 143 201 

Pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais 111 326 276 595 160 475 107 505 129 997 140 878 

Kitos veiklos pajamos 428 1 199 1 603 2 643 765 2 323 

 

Matoma, jog bendrosios pajamos svyruoja – tiek didėjo, tiek mažėjo. Norit atlikti pajamų prognozę, atskirai 

buvo analizuojamos pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais ir kitos veiklos pajamos. 

Kitos veiklos pajamos sudaro tik mažąją dalį visų gaunamų pajamų. 2022 m. šios pajamos mažėjo 25,20% 

lyginant su 2021 metais, 2021 metais mažėjo 39,30%, 2020 metais augo 245,50%, o 2019 metais mažėjo 67,10%. 

Vidutiniškai pastaraisiais metais šios pajamos augo 28,50% (t.y. (-25,20%+(-39,30%)+245,50%+  

(-67,10%)) / 4). 

2023 metų pirmą ketvirtį Kitos veiklos pajamos mažėjo 28,60% lyginant su 2022 metais (darant prielaidą, 

jog 2022 metais pajamos gaunamos buvo tolygiai). 

Kadangi pirmąjį metų pusmetį pajamos mažėjo panašiu tempu, kaip augo panašiu lygiu su prieš tai 

analizuotais laikotarpiais, daroma prielaida, jog 2023 m. II pusm. pajamos išliks stabilios, o vėliau augs nežymiu 

tempu, lygiu prognozuojamu infliacijos dydžiu, t.y. 2024 m. – 2,60%, 2025 m.ir vėliau – 2,3% ((žr. skyrių 

„Makroekonomikos būklė ir prognozės“). 

Vadinasi, 2023 m. II pusm. Kitos veiklos pajamos sudarys – 428 tūkst. Eur; 
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2024 metais Kitos veiklos pajamos = 428 tūkst. Eur (per 2023 m. I pusm.) × 2 pusm. × (1 + 2,60%) = 428 

tūkst. Eur × 2 pusm. × 1,026 = 3 186 tūkst. Eur. 

2025 metais Kitos veiklos pajamos = 3 186 tūkst. Eur (per 2023 m. I pusm.)  × (1 + 2,30%) =  3 186 tūkst. 

Eur × 1,023 = 3 259 Eur. Analogiškai apskaičiuojami ir kiti prognozuojami laikotarpiai. 

 

Pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais 2022 m. augo 72,400% lyginant su 2021 metais, 2021 metais 

augo 49,30%, 2020 metais mažėjo 17,30%, o 2019 metais mažėjo 7,70%. Vidutiniškai pastaraisiais metais šios 

pajamos augo 24,2% (t.y. (72,40% + 49,30%+(-17,30%)+(-7,70%)) / 4).  

2023 metų pirmą ketvirtį Pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais mažėjo 19,50% lyginant su 2022 

metais (darant prielaidą, jog 2022 metais pajamos gaunamos buvo tolygiai). Šių pajamų skirtumas skaitine 

išraiška lyginant su ankstesnių metų augimo viduriu sudaro: 24,2% - 4,70% =׀19,50%-׀. 

Daroma prielaida, jog 2023 m. II pusm.pajamos augs 4,70% (dėl tikėtino didesnio vartotojų suvartojimo) ir 

atsižvelgiant į prognozuojamą infliaciją 8,90%, t.y. daroma prognozė, jog 2023 ,. II pusm. Pardavimo pajamos 

augs 4,70% + 8,90% = 13,60%, o 2024 metais augs 2,6%, o vėlesniais laikotarpiais 2,3% ((žr. skyrių 

„Makroekonomikos būklė ir prognozės“). 

Vadinasi, 2023 m. II pusm. Pardavimo pajamos pagal sutartis su klientais sudarys – 111 326 tūkst. Eur (per 2023 

m. I pusm.) × ( 1 + 13,60%) = 111 326 tūkst. Eur × 1,136 = 126 466 tūkst. Eur. 

Analogiškai apskaičiuojamos ir kitų prognozuojamų laikotarpių pajamos pagal aukščiau pateiktą pvz. 

Prognozuojamos pardavimo pajamos pateikiamos žemiau esančioje lentelėje. 

 

17 lentelė 

Pardavimo pajamų prognozė 2023 II pusm.-2027 laikotarpiu 

 

Straipsnis 2023-06-30 2023-07-01 – 2022-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Pajamų augimas, proc.  13,60% / 0% 2,6% 2,3% 2,3% 2,3% 

Pajamų augimas, koef.*  1,1360 / 1 1,0260 1,0230 1,0230 1,0230 

Pajamos iš viso 111 754 126 894  262 694  268 736  274 917  281 240  

Pardavimo pajamos pagal sutartis su 

klientais 
111 326 126 466  259 508  265 477  271 583  277 829  

Kitos veiklos pajamos 428 428  3 186  3 259  3 334  3 411  

 

Veiklos sąnaudos:  

Veiklos sąnaudas sudaro su veikla ir veiklos administravimu susijusios sąnaudos. Žemiau pateikiama šių 

išlaidų detalizacija pilnu laikotarpiu ir detalizacija 1 mėn. laikotarpiu. 

 

18 lentelė 

Veikos sąnaudos 2018-2023 m. I pusm. laikotarpiu 

 
  2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Veiklos išlaidos 122432 263868 185336 102188 124663 136955 

Kuras ir pirkta šiluma 84269 200296 122709 57221 80278 87937 

Darbo užmokesčio ir socialinio draudimo 

sąnaudos  8530 15116 13465 12500 12453 12643 

Nusidėvėjimas ir amortizacija 5543 10879 9639 9341 9149 8546 

Remontas ir eksploatacija 3160 9280 6328 6145 8744 9268 

Elektros energija ir vanduo 5807 8579 7758 6986 6043 7146 

Mokesčiai, išskyrus pelno mokestį 1864 3451 3224 3051 3023 3172 

Apyvartinių taršos leidimų sąnaudos 11621 13250 18636 4214 2197 3824 

Nuoma 206 308 317 253 434 1026 

Teisinės ir konsultacinės paslaugos  302 2325 1168 556 192 1224 

Visos kitos sąnaudos ir gautinų sumų 

pasikeitimai 1130 285 760 751 1081 1139 
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19 lentelė 

Veikos sąnaudos per mėn. 2018-2023 m. I pusm. laikotarpiu 
  2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Kuras ir pirkta šiluma 14 044,83 16 691,33 10 225,75 4 768,42 6 689,83 7 328,08 

Darbo užmokesčio ir socialinio 
draudimo sąnaudos  1 421,67 1 259,67 1 122,08 1 041,67 1 037,75 1 053,58 

Nusidėvėjimas ir amortizacija 923,83 906,58 803,25 778,42 762,42 712,17 

Remontas ir eksploatacija 526,67 773,33 527,33 512,08 728,67 772,33 

Elektros energija ir vanduo 967,83 714,92 646,50 582,17 503,58 595,50 

Mokesčiai, išskyrus pelno mokestį 310,67 287,58 268,67 254,25 251,92 264,33 

Apyvartinių taršos leidimų sąnaudos 1 936,83 1 104,17 1 553,00 351,17 183,08 318,67 

Nuoma 34,33 25,67 26,42 21,08 36,17 85,50 

Teisinės ir konsultacinės paslaugos  50,33 193,75 97,33 46,33 16,00 102,00 

Visos kitos sąnaudos ir gautinų sumų 

pasikeitimai 188,33 23,75 63,33 62,58 90,08 94,92 

 

Pagal pateiktą informaciją, daroma prielaida, jog išlaidos 2023 m. II pusm. augs priklausimai nuo 

prognozuojamos infliacijos dydžio, t.y. 8,90%. 

2024 m. Darbo užmokesčio ir socialinio draudimo sąnaudos, nuomos, remonto ir eksploatacijos sąnaudos, 

mokesčiai, išskyrus pelno mokestį, augs priklausimai nuo prognozuojamos infliacijos dydžio, t.y. o 2024 metais 

augs 2,60%, vėlesniais laikotarpiais 2,3% (žr. skyrių „Makroekonomikos būklė ir prognozės“). 

Tačiau prognozuojant kitas sąnaudas, atliekama šių sąnaudų korekcija: 

- Kuras ir pirkta šiluma, elektros energijos ir eksploatacijos sąnaudos bei apyvartinių taršos leidimų sąnaudos 

2023 m. II pusm. sudarys per mėnesį vidutines 2023 m. I pusm. ir 2022 m. sąnaudas (atsižvelgiant, jog 

2023 m. šių išlaidų savikaina sumažėjusi bei bus naudojama mažiau taršus kuras nei 2022 m. sezono metu). 

Šios išlaidos atitinkamai augs, kaip pažymėta aukščiau priklausomai nuo infliacijos augimo. 

2023 m. II pusm. išlaidos per 1 mėn. apskaičiuojamos: 

Kuras ir pirkta šiluma = (14 044,83 + 16 691,33) / 2 = 15 368 tūkst. Eur/mėn. 

Elektros energija ir vanduo = (967,83 + 714,92) / 2 = 841,00 tūkst. Eur/ mėn. 

Apyvartinių taršos leidimų sąnaudos  = (1 936,83 + 1 104,17) / 2  = 1521,00 tūkst. Eur/ mėn. 

- Teisinės ir konsultacinės paslaugos 2023 – 2019 metais labai svyravo. Todėl eliminuojant ekstremalias 

reikšmes buvo apskaičiuotos vidutinės 1 mėn. sąnaudos, kurios sudarys 2023 m. II pusm. Šios išlaidos augs 

prognozuojamu infliacijos lygiu. 

Teisinės ir konsultacinės paslaugos = (50,33 + 97,33 + 46,33) / 3 =  65 tūkst. Eur/mėn. 

- Visos kitos sąnaudos ir gautinų sumų pasikeitimai 2023 m. laikotarpiu buvo ženkliai išaugę. Todėl norint 

apskaičiuoti šias išlaidas 2023 m. II pusm., buvo analizuotas 2022-2019 m. šių išlaidų vidurkis, 

2023 m. II pusm. išlaidos per 1 mėn. apskaičiuojamos: 

Visos kitos sąnaudos ir gautinų sumų pasikeitimai = (23,75 + 63,33 + 62,58 + 90,08) / 4 = 60 tūkst. Eur/ 

mėn. 

- Nuvertėjimo sąnaudų, kurios yra įtrauktos į veiklos sąnaudas, apskaičiavimas pateikiamas toliau 

ataskaitoje. 

Prognozuojamos veiklos sąnaudos pateikiamos žemiau esančioje lentelėje. 

 

20 lentelė 

Bendrųjų ir administracinių sąnaudų prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

2023-06-30 

1 mėn. 

išlaidos nuo 

2023-07-01 

2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Sąnaudų  augimas, proc.   8,90% 2,60% 2,3% 2,3% 2,3% 

Sąnaudų  augimas, koef. 
 

 1,089 1,026 1,023 1,023 1,023 

Kuras ir pirkta šiluma 84 269 15368,00 100 415 206 052 210 791 215 639 220 599 

Darbo užmokesčio ir socialinio 

draudimo sąnaudos  8 530 1422,00 9 291 19 065 19 503 19 952 20 411 

Nusidėvėjimas ir amortizacija 5 543 923,83 18 493 16 354 14 462 12 788 11 309 

Remontas ir eksploatacija 3 160 527,00 3 443 7 065 7 227 7 393 7 563 

Elektros energija ir vanduo 5 807 841,00 5 495 11 276 11 535 11 800 12 071 

Mokesčiai, išskyrus pelno mokestį 1 864 310,67 2 030 4 166 4 262 4 360 4 460 

Apyvartinių taršos leidimų sąnaudos 11 621 1521,00 9 938 20 393 20 862 21 342 21 833 

Nuoma 206 34,33 224 460 471 482 493 

Teisinės ir konsultacinės paslaugos  302 65,00 425 872 892 913 934 
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2023-06-30 

1 mėn. 

išlaidos nuo 

2023-07-01 

2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Visos kitos sąnaudos ir gautinų sumų 
pasikeitimai 1 130 60,00 392 804 822 841 860 

 

Palūkanų ir kitos panašios sąnaudos 

Kadangi įmonė turi ilgalaikių įsiskolinimų (Swedbank, paskolos pradžia 2022 m.), daroma prielaida, jog 

prognozuojamas palūkanas sudarys šių įsiskolinimų mokamos palūkanos Kredito sutarties galiojimo laikotarpiu 

pagal Užsakovo pateiktą mokėjimo grafiką. Žemiau pateikiama palūkanų mokėjimo sąnaudos pagal pateiktą 

grafiką. 

 

21 lentelė 

Palūkanų ir kitų panašių sąnaudų prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

Straipsnis 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Palūkanų ir kitos panašios sąnaudos 142 61 151 60,00 13 

 

Nuvertėjimas ir investicijos 

2022 m. gruodžio 31 d. lyginant su 2021 m. gruodžio 31 d. ilgalaikio turto nusidėvėjimo sąnaudos sudarė 

47,22%, 2021 m. – 0%, o 2020 metais – 1,81%, o 2019 m. – 13,67%.  

Daroma prielaida, jog prognozuojamu laikotarpiu ilgalaikis turtas nuvertės vidutiniu dydžiu, t.y.:  

((-47,22%)+0,00% + 1,81% + (-13,67%)) / 4 = 14,77%. Kadangi pirmuosius prognozinius metus sudaro tik 

antrasis metų pusmetis, daroma prielaida, jog pirmais metais nuvertėjimas sieks: 7,385% (t.y. 14,77% / =2). 

Kadangi remiantis Užsakovo pateikta informacija, 2023 metais yra numatyta, jog bus investuota  

5 000 tūkst. Eur, į nuvertėjimo skaičiavimus įtraukiama ir šių investicijų nuvertėjimas analizuojamu laikotarpiu. 

Žemiau pateikiama lentelė nuvertėjimo ir investicijų prognozės. 
 

22 lentelė 

Nuvertėjimo ir Investicijų prognozė 2023 II pusm.-2027  metų laikotarpiu 
 

Straipsnis  
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Nuvertėjimas, proc.  7,385% 14,77% 14,77% 14,77% 14,77% 

Ilgalaikio turto vertė / nuvertėjimas 138 895 
10 626 19 684 16 777 14 299 12 187 

Investicijos  nuvertėjimas 5 000 

Likutinė vertė metų gale  133 269 113 585 96 808 82 509 70 322 

 

* 2023-12-31 datai nuvertėjimas: (138 895 × 7,39%) + (5 000 × 7,39%) = 10 626 tūkst. Eur.; 
Likutinė vertė metų gale: 138 895 + 5 000 - 10 626 = 133 269 tūkst. Eur. 

Analogiškai apskaičiuojami kiti laikotarpiai. 

 

Kitos veiklos rezultatas 

Finansinės veiklos rezultato detalizacija pagal pajamas ir išlaidas pateikiama žemiau lentelėje 

 

23 lentelė 

Kitos veiklos rezultatas 2018-2023 m. I pusm. laikotarpiu 

 

 
2023-06-30 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Kitos veiklos rezultatas -312 110 123 230 -66 -232 

Pajamos  177 687 319 521 252 120 

Išlaidos  -489 -577 -196 -291 -318 -352 

 

Daroma prielaida, jog 2023 m. II pusm. tiek pajamos, tiek išlaidos sudarys pirmojo metų pusmečio rezultatus, o 

vėlesniais laikotarpiais bus stabilios. 
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Apskaičiuojamos vidutinės pajamos, remiantis pilnų 2022-2019 m. laikotarpių rezultatais: 

(687 + 319 + 521 + 252) / 4 = 445 tūkst. Eur. 

Apskaičiuojamos vidutinės sąnaudos, remiantis pilnų 2022-2019 m. laikotarpių rezultatais: 

(577 + 196 + 291 + 318) / 4 = 346 tūkst. Eur. 

Prognoziniai rezultatai kitos veiklos rezultato pateikiami žemiau esančioje lentelėje. 

 

24 lentelė 

Kitos veiklos rezultato prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

Straipsnis 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Pajamos  177 445 445 445 445 

Išlaidos  -489 -346 -346 -346 -346 

Kitos veiklos rezultatas -312 99 99 99 99 

 

Pelnas (nuostoliai) prieš apmokestinimą 

Apskaičiuojamas prognozuojamas pelnas iš bendrojo pelno eliminuojant patiriamas sąnaudas (pardavimo, 

bendrąsias ir administracines bei palūkanas). Prognoziniai duomenys pateikiami žemiau esančioje lentelėje.  
 

25 lentelė 

Pelno (nuostolio) prieš apmokestinimą prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

 

Pelno mokestis 

Apskaičiuojamas pelno mokestis, kuris sudaro 15 proc. gautojo pelno. Prognozuojamo pelno dydis pateikiamas 

žemiau lentelėje. 

26 lentelė 

Pelno mokesčio prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

* 986 tūks.t Eur × 15% = 986 tūkst Eur × 0,15 = 148 tūkst. Eur. Analogiškai apskaičiuojami kiti prognoziniai laikotarpiai. 

 

Grynasis pelnas (nuostoliai) 

Atlikus pelno nuostolio ataskaitos straipsnių prognozinių dydžių skaičiavimus, apskaičiuojamas 

prognozuojamas grynasis pelnas, kuris pateikiamas žemiau lentelėje. 

7 lentelė 

Grynojo pelno prognozė 2023 II pusm.-2027 metų laikotarpiu 

 

 Straipsnis 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

A Pajamos 126 894 262 694 268 736 274 917 281 240 

B Veiklos sąnaudos -125 738 -258 014 -264 836 -271 597 -278 278 

C Kitos veiklos rezultatas -312 99 99 99 99 

D Palūkanų ir kitos panašios sąnaudos -142 -61 -151 -60 -13 

E = 
A+B+C+D 

Pelnas (nuostoliai) prieš 

mokesčius  986 4 840 4 150 3 479 3 074 

 Straipsnis 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

A Pelnas (nuostoliai) prieš mokesčius  986 4 840 4 150 3 479 3 074 

B Pelno mokesčio dydis  15 proc. 15 proc. 15 proc. 15 proc. 15 proc. 

C = A×B Pelno mokestis* 148 726 623 522 461 

 Straipsnis 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

A Pelnas (nuostoliai) prieš mokesčius  986 4 840 4 150 3 479 3 074 

B Pelno mokestis 148 726 623 522 461 

C = A-B Grynasis pelnas (nuostoliai) 838 4 114 3 527 2 957 2 613 
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Apyvartinio kapitalo pokytis 

Tam kad apskaičiuotume prognozuojamo laikotarpio laisvąjį pinigų srautą, apskaičiuojamas apyvartinio 

kapitalo pokytis, kuris pateikiamas žemiau lentelėje. 
 

28 lentelė 

Apyvartinio kapitalo pokyčio prognozė 

 
 

Laikotarpis  2023-06-30 2022-12-31 
2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

A Gautinos sumos* 9 719 45 647 20 851 43 166 44 159 45 174 46 213 

B Atsargos** 10 600 27 123 14 632 29 806 30 146 30 545 30 997 

C 
Per vienerius metus 

mokėtinos sumos*** 34 329 74 833 24 930 51 301 52 480 53 687 54 922 

D =  
A-B-C Apyvartinis kapitalas -14 010 -2 063 10 553 21 671 21 825 22 032 22 288 

E 
Apyvartinio kapitalo 

pokytis****   -1 394 25 128 154 207 256 

 

* Gautinos sumos apskaičiuojamos pagal pvz. 2022-12-31: 45 647 tūkst. Eur (gautinos sumos) / 277 794 Eur 

(pardavimo pajamos) = 16,43 proc., vadinasi 2023-12-31 datai: 126 894 tūkst. Eur (pardavimo pajamos 2023-12-

31) × 16,43 proc. = 20 851 tūkst. Eur. Analogiškai apskaičiuojami kiti laikotarpiai.  

**Atsargos apskaičiuojamos pagal 2022-12-31: 27 123 tūkst. Eur (atsargos) / 263 868 Eur (veiklos sąnaudos) = 

10,28 proc., vadinasi: 142 345 tūkst. Eur (veiklos sąnaudos  2023-12-31) × 10,28 proc. = 14 632 tūkst. Eur. 

Analogiškai apskaičiuojami kiti laikotarpiai. 

*** Per vienerius metus mokėtinos sumos apskaičiuojamos pagal 2023-06-30: atsižvelgiant į tai, jog trumpalaikių 

skolų santykis žymiai pakitęs lyginant su prieš tai buvusiais laikotarpiais, per vienerius metus mokėtinos sumos 

apskaičiuojamos remiantis 2023-06-30 duomenimis: 34 329 tūkst. Eur (Per vienerius metus mokėtinos sumos) / 

(52 859 tūkst. Eur (mokėtinos sumos) + 122 432 tūkst. Eur (veiklos išlaidos) + 5 543 tūkst. Eur (nuvertėjimas)) = 

18,98 proc., vadinasi 2023-12-31 datai: (142 345 tūkst. Eur (veiklos išlaidos) + 10 995 tūkst. Eur (nuvertėjimas))/ 

× 18,98 proc. = 24 930 tūkst. Eur. Analogiškai apskaičiuojami kiti laikotarpiai. 

**** Apyvartinio kapitalo pokytis 2023-12-31 laikotarpiui apskaičiuojamas: 10 553 tūkst. Eur + (-14 010) tūkst. 

Eur – (-2 063) tūkst. Eur = -1 394 tūkst. Eur. Analogiškai apskaičiuojami kiti laikotarpiai.  

 

Laisvasis pinigų srautas  

Žemiau lentelėje pateikiami prognozuojamieji laisvieji pinigų srautai. 

29 lentelė 

Grynojo pelno prognozė 

 

 

Diskonto normos nustatymas 

 

Verslo subjektų prognozuojami pinigų srautai paprastai diskontuojami taikant arba svertinį kapitalo kainos 

vidurkį, arba nuosavo kapitalo kainą. Norint nustatyti verslo subjekto vertę, laisvieji pinigų srautai verslo 

subjektui gali būti diskontuojami taikant svertinį kapitalo kainos vidurkį. Svertinis kapitalo kainos vidurkis rodo 

optimalią (o ne faktinę) finansavimo struktūrą. Tam, kad faktiniai verslo rodikliai pasiektų optimalią struktūrą, 

gali tekti daryti tam tikras pataisas. Kitu atveju, norint nustatyti nuosavo kapitalo verslo vertę, nuosavo kapitalo 

kaina gali būti taikoma laisviesiems pinigų srautams, kuriamiems nuosavo kapitalo.  

 
Straipsnis 

2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

A 
Grynasis pelnas (nuostoliai) 838 4 114 3 527 2 957 2 613 

B 
Pelno mokestis 148 726 623 522 461 

C 
Palūkanų ir kitos panašios sąnaudos 142 61 151 60 13 

D 
Nuvertėjimas  10 626 19 684 16 777 14 299 12 187 

E 
Investicijos  5 000 0 0 0 0 

F 
Apyvartinio kapitalo pokytis -1 394 25 128 154 207 256 

G=A+B-C+D-E-F Laisvasis pinigų srautas 8 517 -543 20 924 17 631 15 018 
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Įvertinus visus galimus rizikos faktorius, turėsiančius įtaką verslo sukuriamiems ateities pinigų srautams, 

diskonto normos apskaičiavimui buvo taikytas svertinis kapitalo kainos vidurkis (WACC).  

Svertinis kapitalo kainos vidurkis (WACC) yra grąžos norma, kurią rinkos dalyviai nori gauti iš 

investicijos. Paprastas tokio skaičiavimo pavyzdys įtraukiant tik įsiskolinimus ir nuosavą kapitalą  

 

(WACC) = Ke ×(E ÷ (D+E)) + Kd × (1 – T) × (D ÷ (D+E)) (2) 

Ke – nuosavo kapitalo kaina;  

E – nuosavo kapitalo rinkos vertė;  

Kd – įsiskolinimų kaina; 

D – įsiskolinimų rinkos vertė;  

T – bendra apmokestinimo norma. 

 

WACC apskaičiuojamas naudojant šiuos tarpusavyje susijusius žingsnius: 

1. Svorio koeficientų pagal rinkos vertę nustatymas kapitalo struktūriniams elementams, 

2. Skolinto kapitalo alternatyviųjų kaštų įvertinimas, 

3. Nuosavojo kapitalo alternatyviųjų kaštų įvertinimas. 

 

Remiantis Balanso duomenimis, kuriuos pateikia Lietuvos statistikos departamentas, apie rinkoje 

vyraujančias finansavimo sąlygas analogiškos veiklos įmonių, priimamas modelis (taikant suapvalintus skaičius 

iki dešimčių), pateiktas tolesnėje lentelėje. 

 
30 lentelė 

Svorio koeficientų nustatymas kapitalo struktūriniams elementams 

 
Kapitalo sudėtis Dalis Svorio koeficientas  

Nuosavas kapitalas 5 7108 874 73,23% 0,7323 

Skolintas  2 0879 955 26,77% 0,2677 

 Viso: 7 7988 829 100%  

 

Skolinto kapitalo alternatyvieji kaštai apskaičiuoti remiantis Lietuvos banko duomenimis apie išduotų 

paskolų palūkanų normas 2023 m. sausio mėn. – 2023 m. birželio mėn. laikotarpiu. Lietuvos banko duomenys 

pateikiami žemiau esančioje lentelėje. 

 

31 lentelė 

Išduotų paskolų palūkanų normos 2023/01 – 2023/06 metų laikotarpiu 

 

 
 

Atsižvelgiant į paskolų normos dydį ne finansų bendrovėms, apskaičiuoti skolinto kapitalo kaštai kaip 

išduotų paskolų aritmetinis vidurkis, kuris analizuojamu laikotarpiu sudaro apie 5,4 % ( = (4,56 + 

5,09+5,13+5,43+6,15+6,07)/ 6). 

 

Diskonto normos apskaičiavimas ir apskaičiavimo seka pateikiama žemiau lentelėje. 

 

32 lentelė 

Diskonto normos apskaičiavimas 

 
(WACC) = Ke ×(E ÷ (D+E)) + Kd × (1 – T) × (D ÷ (D+E)) 

Nerizikinga palūkanų norma Rf 2,88 

Europos centrinio banko statistiniais duomenimis 2023-01 ...2023-06 

laikotarpio nerizikingos palūkanų normos ilguoju laikotarpiu 
aritmetinis vidurkis 2,88 

Rm - rinkos premijos dydis 8,40 
Remiantis Damodoran duomenimis, rizikos premijos dydis 7,40 proc., 

o šalies rizikos priedas  1,00, todėl 7,40 +  1,00 =  8,40 proc. 
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Rizikos priedas (Rm – Rf) 5,52 8,40 – 2,88 = 5,52 proc. 

Rinkos (arba sistemos) rizika ß 1,02 

Remiantis Damodoran duomenimis,  

Green & Renewable Energy Europa 0,68 proc. (D/E= 58,78%). 

0,68 × (1+(1-0,15) × (0,59)) = 1,02   

Specifinė įmonės rizika α 5,00 

Papildoma rizikos premija nustatoma remiantis 
https://www.vert.lt/siluma/Puslapiai/nuo-2022-m-rugpjucio-1-d-iki-

2023-m-kovo-31-d.aspx 

Šilumos sektoriau specifinė rizika, remiantis Valstybės energetikos 
reguliavimo tarnybos duomenimis 

Nuosavojo kapitalo kaštai Ke = Rf + β × 

(Rm – Rf) + α 
13,51 

Pagal pateiktą formulę 

ke = 2,88 + 1,02 × 5,52 + 5,00 = 13,51 

Skolinto kapitalo kaštai Kd 5,40 Palūkanų norma vidutinė paskutiniųjų 6 mėn. 

Apmokestinimo norma T 15% Pelno mokesčio dydis pagal Pelno įstatymą 15 proc. 

Skolinto kapitalo kaštai po mokesčių, Kd × 

(1 – T) 
4,59 

Apskaičiuojama pagal aukščiau pateiktus dydžius 

5,40 × (1-0,15) = 4,59 

Skolinto kapitalo dalis  (D ÷ (D+E)) 26,77% Šaltinis: statistikos departamentas, žr. lentelę aukščiau 

Nuosavo kapitalo dalis (E ÷ (D+E)) 73,23% Šaltinis: statistikos departamentas, žr. lentelę aukščiau 

Diskonto norma WACC 11,13% 
 Pagal aukščiau pateiktą formulę 
WACC = 13,51 × 73,23% + 4,59 × 26,77% = 11,13% 

 

 

27 paveikslas. Nerizikingos palūkanų normos ilguoju laikotarpiu 
 

   

  
 

Kadangi egzistuoja ryšys tarp diskonto normos ir kapitalizavimo normos, kapitalizavimo normą (exit yield) 

galima apskaičiuoti naudojant ir diskonto normą. Diskonto norma, pagrįsta rinkos duomenimis, gali skirtis nuo 

kapitalizavimo normos tiek, kiek objekto generuojamos pajamos ar pinigų srautas padidėja ar sumažėja per metus 

(∆a) per prognozuojamą laikotarpį. Sakykime investuotojas arba vertintojas tikisi, kad nekilnojamojo turto 

objekto pajamos per metus didės tam tikru procentu (∆a), tada kapitalizavimo norma bus lygi diskonto normos ir 

šio dydžio ∆a skirtumui, skaičiuojama pagal formulę: 

k = d - ∆a, kur: 

d – diskonto norma, 

k – kapitalizavimo norma, 

∆a – ilgo laikotarpio generuojamų pinigų srautų pokytis per metus. 

Remiantis prognoze, jog augimas ilguoju periodu nenumatoma, o pajamos išliks tolygiai augs 

prognozuojamu dydžiu  Remiantis Makroekonominėmis prognozėmis, daroma prielaida, jog ilguoju laikotarpiu 

pajamos augs 2% (t.y. dydžiu suapvalintu iki sveikųjų skaičių), apskaičiuojama kapitalizavimo norma: 11,13 % - 

2% = 9,13%. 
 

Kai yra tikimybė, kad ir pasibaigus prognozuojamam laikotarpiui veikla bus ir toliau plėtojamas, būtina 

nustatyti tęstinę vertę prognozės laikotarpio pabaigoje. Skaičiuojant šią vertę reikia atsižvelgti į vertės tolesnio 

augimo potencialą pasirinktam prognozės laikotarpiui pasibaigus. Jei diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo 

būdas taikomas rinkos vertei apskaičiuoti, tęstinė vertė gali būti prilyginama rinkos vertei prognozės laikotarpio 

pabaigoje.  
 

Tęstinė vertė gali būti apskaičiuojama taikant <..> nuoseklaus augimo modelį <..> verslui vertinti:
 2
 

𝑇 =
𝐹𝐶𝐹𝐸×(1+𝑔)

𝑟−𝑔
𝑥

1

(1+𝑟)𝑛
= 𝑃2027 ×

1

(1+𝑟)𝑛
  (3) 

kur:  T – verslo tęstinė vertė,  

 g – augimo tempai (1,3 proc. ilgo laikotarpio pajamų augimas),  

 r – reikalaujama akcininkų nuosavybės grąžos arba diskonto norma (apskaičiuota aukščiau),  

 FCFE – srautas planuojamas laisvasis metinis pinigų po prognozuojamojo laikotarpio,  

 P2027 – tęstinė vertė 2026 metais. 

 

                                                 
2 1-asis techninis informacinis dokumentas. Diskontuoti pinigų srautai (diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas). Turto vertinimo priežiūros tarnyba, 

vertimas į lietuvių k., 2014, 16  p. 
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Įmonės vertės nustatymas atliekamas pagal žemiau pateiktą formulę: 

 
Įmonės vertė =  Laisvųjų piniginių srautų įmonei vertė +verslo tęstinė vertė+ su veikla nesusijusio turto vertė. (4) 

 

33 lentelė 

Laisvųjų pinigų srautų vertės apskaičiavimas 

 

 

Grynoji įmonės turto vertė apskaičiuojama iš viso įmonės turto atėmus visus įmonės įsipareigojimus, 

remiantis 1 formule. 

34 lentelė 

Verslo vertės apskaičiavimas 

 
Pavadinimas Vertė, tūkst. Eur 

Visų laisvųjų piniginių srautų įmonei vertė, 43 517 

Tęstinumo vertė T, EUR 98 991 

Verslo vertė 43 517 + 98 991 = 142 508 

Įmonės įsipareigojimai (ilgalaikiai) 52 859 

Pinigai ir pinigų ekvivalentai 6 577 

Grynoji įmonės vertė, (100 proc. akcijų paketo) 

Eur 142 508 - 52 859+6 577 = 96 226 , suapvalinus priimama 96 230 tūkst. Eur 

Akcijų skaičius, vnt. 53 627 437 

1 akcijos rinkos vertė, Eur 1,79442 

203 757 vnt. (kas sudaro 0,380% visų bendrovės 

akcijų) paketo rinkos vertė tūkst. Eur 365 626 eurai 
 

 

Tarpinė išvada:1 (vnt.) paprastosios vardinės akcijos rinkos vertė, vertės nustatymo dieną  

2023-06-30 datai, apskaičiuota pajamų metodu, yra lygi 1,79442 Eur, o 203 757 vnt. akcinio paketo rinkos 

vertė yra lygi 365 626 Eur (Trys šimtai šešiasdešimt penki tūkstančiai šeši šimtai dvidešimt šeši eurai).  

 

Jautrumo analizė 

Atliekant Verslo vertinimą buvo siekta nustatyti veiksnius, kurie daro didžiausią poveikį nagrinėjamos 

įmonės vertei. Toks tyrimas leidžia įvertinti, kaip nustatytą vertę veikia faktiniai pakitimai prielaidose bei 

prognozėse. Šiuo tikslu buvo atlikta rezultatų jautrumo analizė. 

Įmonių rizikos vertinimui plačiai taikomas diskonto normos, įvertinančios rizikos dydį, metodas. Vertinimo 

metu pastebėta, kad bendrovės rinkos vertės rezultatas gali reikšmingai svyruoti dėl nedidelių ilgo laikotarpio 

augimo  pokyčių. Todėl atlikdami jautrumo analizę, keitėme prognozuojamo rodiklio – ilgo laikotarpio kitimo 

laipsnį bei laisvųjų pinigų srautų diskonto normą.   

35 lentelė 

Jautrumo analizė 

 

Diskonto norma 

Ilgo laikotarpio augimo kitimas 

         167 888  10,380% 10,630% 10,880% 11,130% 11,380% 11,630% 11,880% 

1,25% 379 265  363 535  348 679  334 508  321 058  308 254  296 094  

1,50% 391 120  374 630  359 128  344 347  330 329  316 991  304 340  

1,75% 403 659  386 370  370 147  354 682  340 054  326 186  313 001  

2,00% 416 956  398 795  381 773  365 626  350 313  335 836  322 083  

2,25% 431 052  411 978  394 082  377 138  361 141  346 020  331 657  

Straipsnis 
 2023-07-01- 

2023-12-31 
2024-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2027-12-31 

Laisvasis pinigų srautas 
A 8 517 -543 20 924 17 631 15 018 

Diskonto norma 
 5,5650% 11,13% 11,13% 11,13% 11,13% 

Diskonto faktorius 
C=1/(1+d) 0,9733 0,8097 0,7286 0,6557 0,5900 

Diskontuotas pinigų srautas  
 8 290 -440 15 245 11 561 8 861 

Diskontuotų pinigų srautų suma  43 517 
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2,50% 446 061  425 960  407 153  389 335  372 578  356 734  341 764  

2,75% 462 056  440 816  420 984  402 290  384 661  368 056  352 365  

 

Atlikti skaičiavimai rodo, kad diskonto normos didinimas 0,25% punktu sumažina nuosavo kapitalo vertę 

apie 4,19%, o diskonto normos sumažinimas 0,25% punktu padidina nuosavo kapitalo vertę apie 4,42%.  

Atitinkamai 0,25% padidinus ilgo laikotarpio augimo normą, esant nekintančiom kitom sąlygom, vertė padidėtų 

apie 3,15%, o 0,25% sumažinus ilgo laikotarpio augimo normą vertė sumažėtų 2,99%.  
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4. GALUTINĖ IŠVADA  

 

203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės 

akcijų) paketo, priklausančio smulkiesiems akcininkams, rinkos vertė 2023-06-30 datai nustatyta pajamų 

metodu.  

 

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

bendrovė vykdo veiklą, kuri gali potencialiai generuoti ir generuoja pajamas, šio metodo taikymas yra objektyvus 

nustatant vertinamo turto rinkos vertę. 

 

Vertės nustatymo dieną (2023 m. birželio mėn. 30 d.) vertinamojo 203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos 

tinklai paprastųjų vardinių akcijų (kas sudaro 0,380% visu bendrovės akcijų) paketo rinkos vertė, 

nustatyta pajamų metodu, atsižvelgiant į aptartas šioje ataskaitoje sąlygas ir ribojančias aplinkybes, 

pirmiau išnagrinėtą informaciją, 365 626 Eur (Trys šimtai šešiasdešimt penki tūkstančiai šeši šimtai 

dvidešimt šeši eurai).  

 

PASTABOS:  

 Pažyma be turto vertinimo ataskaitos negalioja. 

 Parengtos vertinimo ataskaitos ir jos duomenų viešumą nustato Lietuvos Respublikos turto ir verslo 

vertinimo pagrindų įstatymas ir kiti Lietuvos Respublikos teisės aktai. 

 Nurodyta vertė nebūtinai turi būti suprasta kaip pinigų suma, kurią optimalus pirkėjas privalo sumokėti. 

Galutinė kaina gali būti nustatoma tik derybomis tarp pardavėjo ir pirkėjo. 

 Ši suma parodo vertinamo turto vertę esamos būklės, naudojimo ir vertės nustatymo dienos konjunktūros 

sąlygomis. Kintant šioms sąlygoms, vertinamo turto vertė gali kisti priklausomai nuo šių sąlygų kitimo 

tendencijų. 

 Verslas vertinamas ne kaip įvairaus turto suma, bet kaip vientisas objektas ir sudaro užbaigtą visumą. 

 Vertinamo verslo rinkos vertė nustatoma, priimant prielaidą, kad vertinamas verslas yra neįkeistas, 

neareštuotas ir neturi kitų teisinių apsunkinimų. 

 

 

 

Verslo vertintoja                                 Inga Klimčiauskienė 

(verslo vertintojo kvalifikacinio pažymėjimo Nr.: A000540) 

 

Direktorius                   Aurimas Chmieliauskas 

 

 

Vertinimas atliktas remiantis užsakovo pateikta informacija ir dokumentais, vertintojas neatsako už 

užsakovo sąmoningai nepateiktą informaciją ir kitus įsipareigojimus, kurie  galėjo turėti įtakos į vertinamo 

objekto vertę. 

Išvada dėl turto vertės parengta ne dėlto, kad tarp užsakovo ir turto arba verslo vertinimo įmonės ar kitų 

asmenų iškilo ginčas dėl turto arba verslo vertės nustatymo. 

Suma parodo vertinamo turto vertę esamos būklės, naudojimo ir vertinimo dienos rinkos konjunktūros 

sąlygomis. Kintant šioms sąlygoms, vertinamo turto vertė gali kisti priklausomai nuo šių sąlygų kitimo 

tendencijų.  
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PRIEDAI 
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APŽIŪROS AKTAS 

 

 

203 757 vnt. AB Vilniaus šilumos tinklai (buveinės adresas: Vilnius, Elektrinės g. 2), paprastųjų vardinių 

akcijų (kas sudaro 0,380% visų bendrovės akcijų) paketas, priklausantis smulkiesiems akcininkams. 

(vertinamo objekto pavadinimas) 

 

APŽIŪROS AKTAS 
 

  

2023-09-25 Nr. 2310.10 

 

 

Islandijos pl. 91, Kaunas  

(apžiūros akto sudarymo vieta) 

  

  

            1.Apžiūros vieta: Elektrinės g. 2, Vilnius. 

 

2. Apžiūros data: 2023-09-25. 

  

3. Apžiūros atlikimo (pradžios) laikas: 13  val. 40  min.   

  

4. Vertinamo objekto vietos (gretimybių) charakteristika (vertinant nekilnojamąjį turtą), jeigu ji 

nenurodoma vertinimo ataskaitos tekste. 

Akcinis paketas vertinamas turto požiūrio metodo deriniu koreguoto balanso skaičiavimo būdu bei pajamų 

metodu pajamų kapitalizavimo skaičiavimo būdu. Informacija pateikta  2 aprašomojoje dalyje. 

  

5. Vertinamo objekto fizinė būklė apžiūros metu  

Vidutinės būklės. 

 

6. Ar užsakovas informavo objekto 

savininką apie objekto apžiūrą ir turi 

objekto savininko sutikimą dėl objekto 

apžiūros (pažymėti) 

Taip 

⁪x 

Ne 

⁪ 

  

7. Apžiūroje dalyvavusių savininko ir (arba) užsakovo arba jų įgaliotų asmenų duomenys (pavadinimas, teisinė 

forma, buveinė, kodas arba fizinio asmens vardas, pavardė, kontaktiniai duomenys) 

 

7.1. Vilniaus miesto savivaldybės administracijos, juridinio asmens kodas 188710061, kurios 

registruota buveinė Konstitucijos pr. 3, Vilnius, duomenys apie įstaigą kaupiami ir saugoti Lietuvos 

Respublikos Juridinių asmenų registre, atstovas 

7.2. UAB „Turto ir verslo tyrimo centras“ verslo vertintoja  Inga Klimčiauskienė, tel. 860216851. 

 

 

_____________                                                                            

(parašas) 

                                        Inga Klimčiauskienė 

(verslo vertintojo vardas, pavardė) 

  

 

_____________                                                                     

(parašas) 

    ____________________________________       

(savininko / užsakovo / įgalioto asmens vardas, 

pavardė) 
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VĮ Registrų centras pažymėjimas 
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Įmonės įstatai 
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2019-2023-06 audito finansinės ataskaitos ir audito išvados 
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