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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas1

nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama 
(Lietuvos Respublikos nekilnojamojo str. 7 d.). Masinis vertinimas, kurio 
rezultatas 

nt unifikuotas ir 

administravimo principa

dokumentus, 5 2027
strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos ministro 
Nr. 1K-

(kodas 04-001-11-02-09 (TP).
Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos 

Statybos techniniu reglamentu STR 

2016 m. spalio 27 -
kavima Reglamentas), 

d. nutarimu Nr.

Nekilnojamojo 
-

m. 27 d. 
1K- Turto ir verslo vertinimo 

aktuose.

1 Vadovaujantis nuo 2026-01-

ma
2 str. 7 d., nuo 2026-01-
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1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

str. nekilnojamojo turto masinis 

str. 3

kas penkerius metus2:
1.

nuo 2006 m. sausio 1 d. penkerius metus (2006, 2007, 2008, 2009, 2010 m.);
2.

nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);
3.

nuo 2016 m. sausio 1 d. penkerius metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020 m.);
4.

nuo 2021 m. sausio 1 d. penkerius metus (2021, 2022, 2023, 2024, 2025 m.);
5.

nuo 2026 m. sausio 1

m. 

, taip pat nekilnojamojo turto, 
Nekilnojamojo turto registras), 

1.
2.

suteikimo priimti;
3.
4.
5. turto deklaravimui ir kitais atvejais.

Nr. 1R-
Nekilnojamojo turto vertinimo 

A1-369/1K-17

m. sausio 13

d. 
-

2 Vadovaujantis nuo 2026-01- str. 4 d., masinis 
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d. 

metodikos patvirtinimo

2001

, patvirtintame 2023 m. d. nutarimu 

bei technines paslaug
.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

itorijos nekilnojamasis turtas, s Nekilnojamojo turto 
registre.

1.4. 

Lietuvos Respublikos 

1.5. Vertintojas

Vertintojas 
el. p. info@registrucentras.lt

B1-

BTA Baltic Insurance 
Company
Nr. LT25-TVCA-00000016-0 galioja nuo 2025 m. vasario 17 d. iki 2026 m. vasario 16 d., Turto arba verslo 

draudimo liudijimas ar polisas Nr. LT25-TVCAP-00000331-2 galioja nuo 2025 m. vasario 17 d. iki 
2026 m. vasario 16 d.

vertintojai:

000426);
3 

vyriausioji , nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos 
A 000194);

Julijus Ukanis 3 
vyriausiasis specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas

Nr. A 000191).

darbuotojai:

A 000509);
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A 001076);

000270);

000165);

Nekilnojamojo

specialistais.

atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo patirtis. Informacija apie patvirtintas nekilnojamojo turto 
.

Eil. 
Nr.

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

1.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita 

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2005-06-01 2006-01-01

2.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2006-06-01 2007-02-01

3.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2007-06-01 2008-05-01

4.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2008-06-01 2009-02-01

5.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2009-06-01 2010-01-01
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Eil. 
Nr.

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

6.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2010-08-01 2011-01-01

7.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2011-08-01 2012-01-01

8.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2012-08-01 2013-01-01

9.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2013-08-01 2014-01-01

10.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2014-08-01 2015-01-01

11.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

1K-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2015-08-01 2016-01-01

12.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2016-08-01 2017-01-01

13.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2017-08-01 2018-01-01

14.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

2019 m. sausio 1

2018-08-01 2019-01-01
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Eil. 
Nr.

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

15.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

VE-662 (1.3 E) 

2019-08-01 2020-01-01

16.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

020 m. 
Nr. 1K-442

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2020-08-01 2021-01-01

17.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

VE-893 (1.3 E)

2021-08-01 2022-01-01

18.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

direktoriaus 2022 19
VE-929 (1.3 E) 2

2022-08-01 2023-01-01

19.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-608 (1.3 E)

2023-08-01 2024-01-01

20.
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

direktoriaus 2024 18
Nr. VE-823 (1.3 E) 4 m. 

2024-08-01 2025-01-01

Taip pat naudoti (angl. 
) 

,

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;
Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.
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1.6. Vertinimo data

.

1.7. 

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo 
tvirtinimo dokumentai

., nekilnojamojo turto masinio 
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo 

derinimo su savivaldybe ataskaita pateikiami vertinimo ataskaitos 4 priede 
Nekilnojamojo turto

pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS 

2.1. Geografinis , administracinis suskirstymas

Alytaus miestas), Kauno (centras Kauno miestas),
(centras , ,

, , ,
(centras , Utenos (centras Utenos miestas), Vilniaus (centras Vilniaus miestas). 

miesteliai, kai

3

teritorija 

1439 km2

3
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yra 2 miestai 
-administraciniu 

tenka 19 vieta.

rajono 

4

Mastis, kurio plotas 1,08 km.

5

6, 

imigr

kvadratiniame kilometre.

4

2025-06-11

5 2025-06-11

6 -06-11]
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7

8, 

732 gyventojais (4,31 proc.). 2025
796 (41,07 proc.), mieste 22 682 (58,93 proc.) gyventojai, darbingo 

61,08
26,7 .

9, nuo 2020 m. Lietuvoje fiksuojamas teigiamas neto 
20 775, 2021 m. 19 653, 2022 m. 72 097, 2023 

m. 44 994 ir 2024 m. 23 705 gyventojai, t. y. 32,35 proc. daugiau 
nei 2023 m., imigravo 51 845 asmenys, t. y. 22,25

2024
2024 m

10

ai 2020 2024 m. laikotarpiu buvo 
teigiami kiekvienais metais. 2022 m., kai
rajono emigravo 202 gyventojai, o imigravo 667 asmenys 465 n . 

7 -06-11]

8

9

10
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2021 m., kai emigravo 396 gyventojai, o 
imigravo 413 asmen 17 .
(2020 2024 1 081 gumi.

11 nurodoma, kad Lietuvos 

Jis 2024 m. pas

us paklausos veiksnio raida buvo 

lyginant
0,8

2024 m. Lietuvos BVP buvo 2,7 io ekonomikos 
augimas buvo plataus masto 

investicijos. Prognozuojama, kad 2025 metais realusis BVP bus 2,9 proc. didesnis nei pernai, o 
2026 ir 2027 m. augs po 3,0 proc.

12

13

0,7

atsigaunantis vartojimas ir nuo 

11 Lietuvos bankas. -06-
.

12 -07-
.

13
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proc. 
Prognozuojama, kad 2025 m. m., 
tiek 2027 m. sudarys po 2,6 proc.14

15

subjektai pagal visas teisines formas), t. y. 6,24
niaus miesto 

36,1 proc., Kauno 13,5 5,79 3,15 proc., 
2,62
54,36 22,82 pr 4,54 proc., asociacijos 

5,83 5,19 proc., bendrijos 3,32 1,7

16

5 os 1 339 s (74
V 84,17 14,56 proc.). 

sudaro 1,27 proc.

2.6. Nedarbo lygis
17, 2024 m. nedarbo lygis Lietuvoje buvo 7,1 proc. ir 

lygis yra 6,2 9,1 proc. 2024 m., lyginant su ankstesniais metais, nedarbo 
0,3

nedarbo lygis 2024 m. buvo 6,4 7,7

18 skelbiama, kad Lietuvos darbo 

fiksuotos tik apie 2004 m. 

14 Lietuvos bankas. -06-
.

15 -07-
.

16

17

18 Lietuvos bankas. -06-
.
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2023

Lietuvos bankas19 prognozuoja, kad 2025 metais nedarbo lygis sudarys 6,8 proc., o 2026 m. 
proc.

20

nedarbo lygis nei 
21 1,4 procentinio punkto nuo 

6,9 proc. 2023 m. iki 5,5 proc. 2024 vidutinis metinis 
buvo 1 980 3

8,9 proc.).

2.7. Investicijos
22

investicijos (toliau 247,79 mln. Eur, t. y. 7,58 proc. daugiau 
553,92 mln. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui 

buvo 13 234 Eur (2.7 pav.) arba 7,42 proc. didesn
m. buvo Vokietija (investuota 

5 873,26 mln. Eur), Nyderlandai (investuota 5 254,71 mln. Eur), Estija (investuota 3 841,62 mln. Eur), 
667,52 mln. Eur), Latvija (investuota 2 474,66 mln.

(investuota 2 059,47 mln. Eur), Liuksemburgas (investuota 1 917,79 mln. Eur), Lenkija (investuota 
1 283,25 mln. Eur), Danija (investuota 1 170 mln. Eur) ir Kipras (investuota 1 035,11 mln. Eur).

19

-07-

21

22
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TUI Lietuvoje pasiskirsto netolygiai 
Vilniaus apskrityje 26 683,36 mln. Eur, Kauno 3 699,46 mln. 2 236,96 mln.

801,37 mln. 670,19 mln. 610,62 mln. Eur, Alytaus 281,58 mln. Eur, 
243,57 mln. Eur, Utenos 196,8 mln. 130,01 mln. Eur.

23

2023 m. duomenimis*, 33,12 mln. Eur, tai yra 32,16 proc.
daugiau nei 2022 m., kai TUI buvo 25,06 mln. Eur.

2.8. Statybos leidimai
24, 2024 5 602 

2023 m.) statybos leidimai 6
2023 m.) statybos leidimai 1 032 naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti. 

2024 m. baigti statyti 7 2

7 462 pastatai (1 2 2), ir 
20 2). 

2024 m. baigti statyti 1 462 nauji negyvenamieji pastatai (1 2

2 2), 59 transporto 
2 2), 15

2 m2), 
2 (168,3 2) 

2).

* Ataskaitos

** 4 m. duomenys.
23 2025-06-13

24
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25

2024 73 naujus pastatus 54 gyvenamuosius 
ir 19 .26

2.9. 

m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1
pav.). 2025 m. sausio 1

2 667 960 588 pastatais (0,66
65 288 pastatais (2,51 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1

augimas 14 677 pastatai (0,56 proc.) buvo fiksuotas 2024 m. sausio 1 d.

25 -06-
.

26
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27

2025 m. sausio 1 d. ai
51 289 pastatai, tai yra 206 pastatais (0,40 562 pastatais (1,11 proc.) 
daugiau nei 2021 m. sausio 1 97 pastatai 
(0,19 proc.) fiksuotas 2023 206 pastatai (0,40 proc.) 2025 m. sausio 1 d.

m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1

208 999 patalpos, tai yra 11 274 patalpomis (0,94
55 105 patalpomis (4,78 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1

16 432 patalpos (1,41 proc.) 

28

2025 m. sausio 1 d. os
14 503 patalpos, tai yra 35 patalpomis arba 0,24 153 patalpomis (1,07
proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 22 patalpos
(0,15 proc.) fiksuotas 2023 65 patalpos (0,45 proc.) 2024 m. sausio 1 d.

27

28
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29

. Nekilnojamojo turto 
registre buvo i 10 326 gyvenamieji pastatai ir 40 963 negyvenamieji pastatai 37 015

ai.

30

. Nekilnojamojo turto 
registre 

9 459, 223, 624, 
20.

29

30
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31

. Nekilnojamojo turto 
registre negyvenamieji pastatai daugiausia 

paskirties 1 318, gamybos 445,
385, 364,

259, 238, 
226, 166, 161, mokslo paskirties 

79, 56, 51,
49, 48, 42,
24, 13, 10, 7, 

transporto 5, augalams auginti 2.

32

. Nekilnojamojo turto 
registre buvo os 10 174 gyvenamosios ir 4 329 negyvenamosios patalpos.

31

32
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33

. Nekilnojamojo turto 
registre gyvenamosios patalpos

9 757, 417.

34

. Nekilnojamojo turto 

2 299, kit paskir
1 676, 165, administracin 72,

54, 27, 10,
7, 6, 6, 

5, gamybos 1, sporto 1.

33 Nekilnojamojo turto registro 2025 m. duomenys.
34



23

35

ai
2025 m. sausio 1 d. 47 260 pastat ,
juridiniams asmenims 1 633 pastatai 206 pastatai, savivaldyb 425
pastatai 1 765 pastatai.

36

os
2025 m. sausio 1 d. 13 546 patalpos, 
juridiniams asmenims 291 patalpa, 59 patalpos, savivaldyb 390
patalp 217 patalp .

35

36
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2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys

37

2024 metais buvo parduoti 547 pastatai ir patalpos, t. y. 0,92 proc. 
daugiau negu 2023 metais. 2021 2025* m.

1 m. (743 2023 m. (542). Lyginant 2022 m. su 
2021 12,10 proc., 2023 m. buvo perleista 17,0 proc. 

22 m., o 2024 1 m. 
26,38 proc. 2025 m. nurodytas tik sausio

.

38

*
** kti 

rdavimai 

37

38
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2025* m. laikotarpiu perleisti 2 862 objektai (pastatai ir 
patalpos). 

222, tai sudaro 26,97 proc.
proc.

proc.
arba 25,42 proc.
19, tai 17,39 proc.
parduota 12, arba 36,84 proc.
parduota 1, tai 50,00 proc.
perleista 100,00 proc.

proc.
daugiau nei 2021 m. (4 objektai).

*
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai vidutinei rinkos vertei nustatyti

metodu.

str. 2 d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo 

9 str. 2 d. 2
str. 2 d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo turto masinio 

Vadovaujantis Reglamentu ir 
. 

39.

Eil. 
Nr.

Naudojimo paskirtis40

masiniam vertinimui
Vertinimo metodas

1. Lyginamasis metodas

2. Butai Lyginamasis metodas

3. Lyginamasis metodas

4. 41
Lyginamasis metodas Prekybos

Maitinimo

5. ir gydymo Lyginamasis metodas 
Gydymo

6. Lyginamasis metodas

7.
Lyginamasis metodas 

Mokslo

39 Vadovaujantis nuo 2026-01- str. 2 d. 3 p., 

s 

40

41 Nuo 2026-01- bendro gyvenimo 
vadovaujantis nuo 2026-01-

str. 2 d. 1 p., 
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8.
Sporto

Poilsio ir sporto42 Lyginamasis metodas 

9. Lyginamasis metodas

10. Lyginamasis metodas

RV ;
PK lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV 

masinio 
vertinimo pateikiamas 4 skyriuje.

turto teikiamos naudos 

naudojimu, ap

OV ;
GP grynosios pajamos;
r kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos ap

ia: BP ;
I 

kapitalizavimo 
nustatymas remiantis rinkos duomenimis nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo

: r kapitalizavimo norma.

pateikiamas 5 skyriuje.

42 Nuo 2026-01- asmeninio poilsio naudojimo paskirtis, 
kuriai vertinti, vadovaujantis nuo 2026-01-

9 str. 2 d. 1 p., bus taikomas lyginamasis metodas.
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d. 3 ir 4 p. 
nurodytas nekilnojamasis turtas 43.

Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo turto 

pataisos koeficientus.

1. n
(1 

;
2. n

reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisy ;
3. n

N
, ,

vertinimo ataskaitai.

3.2. 

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo 
turto rinkos Lietuvos Respublikos a
interneto puslapio informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio 
vertinimo darbus: 

1.
2.
3.
4.
5.

43 Vadovaujantis nuo 2026-01- str. 2 d. 3, 4 ir 5 p. 
sos 

str. 2 d. 4
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y 3.1 pav.

3.3. Vertinimo modeli sudarymo bendrosios

3 p. nekilnojamojo turto 
kaip 

. Vertinimo modeliams parengti 

modelius,

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
2.
3. nekilnojamojo turto valdymo formos;
4.
5.
6.
7.

3.2 pav.).
. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus: 

1.
2.
3.
4.

NTR, NTK
Sandoriai ARCSDE

registras

www.
geoportal.lt

zis.lt

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS

Adresai

Paskirtys

Kiekybiniai atributai

Kokybiniai atributai

, 

Masinio vertinimo Vertinimo 
modeliaizonos

Rodymas 
internete

6391 558 zonos

~ 2,6 mln. 

~ 3,9 mln. 

Vertinimo 
dokumentai
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1 m2

Ketvirto kriterijaus 

pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje
ir 

Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus 

veiksn
u,
ni

iamos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

Kokybiniai 
faktoriai m

ecifikacijos etape pasiekiamas rezultatas 
nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje 

lemia
tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja 
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multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: 

S = b0 + b1X1 + b2X2 pXp,

S 
X1, X2, ..., Xp nepriklausomi kintamieji;
p 
b0 konstanta;
b1, b2 p

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: 

S = b0 1
b1

2
b2

p
bp,

NTR ir NTK 

specifikacija

PATIKIMI RINKOS DUOMENYS

SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

Modelio tipas

Paskirtys

Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai

PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

kalibravimas

patikra

NEKALIBRUOTI MODELIAI

KALIBRUOTI MODELIAI

Vertinimo programa
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S 
X1, X2, ..., Xp nepriklausomi kintamieji;
b0 konstanta;
b1, b2 p

Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, 

S = X1
b1 X2

b2 
i
Xi 

j
bj 

p
bp),

S 
X1, X2 p nepriklausomi kintamieji;
p 
b1, b2 p

DRA). DRA

charakteristikos. DRA patei

kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficien

3.4 poskyryje.

Aritmetinis vidurkis . 

Mediana

Moda 

Dispersija

.

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis

.
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis
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.

Variacijos koeficientas

.

koreliacijos 
oreliacijos koeficientai, 

Koreliacijos koeficientas

.

Normalusis skirstinys 

nuo funkcijos iki atrinktos 

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas)

nustatyti.
Beta koeficientai

2

,

i, modeliu remiantis nustatyta kaina.
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2 2

2 = 1, visi nukrypimai nuo
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4. 

4.1. Vertinimo modeli sudarymas 

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti 
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto 
kiekybines ir kokybines charakteristikas,

kaip pagalbiniai duomenys.

masinio vertinimo modeliai parengiami taikant statistin

arba ekspertinis vertinimas.

4
1.
2. modelio specifikacija;
3. modelio kalibravimas;
4. modelio patikra.

4.2.

4.1
2020-08-02 2025-08-01

1 332 ir 3 268 sandoriai poilsio ir 
sporto, .

2

1 m3, Eur statistiniai rodikliai

Minimumas Maksimumas Aritmetinis 
vidurkis

Vidutinis 
kvadratinis 
nuokrypis

Mediana

1 018 1 3 421 245 292 156
Butai 1 332 2 1 654 577 346 590

115 2 1 095 361 221 334
91 2 3 075 539 589 367
45 20 2 057 426 474 253
416 3 385 90 71 64
10 6 365 76 107 45

Poilsio ir sporto 1 240 240 240 0 240
242 7 1 579 200 240 115

3 268 1 1 170 8 25 4

221 1 307 28 38 18
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., nekilnojamojo turto rinkos duomenys 

duomenys nekilnojamajam turtui vertinti nenaudojami.

4.3. Laiko pataisa

kinta. Vertinimo data yra ap prireikus, 

Laiko pataisai nustatyti taikomi :
1.
2.
3. ;
4.

Atrenkami nekilnojamojo turto

sandori
nes ji 

1 ,
ia: KLP pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;

K
r
t

1
nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

ap
kiekvienos zon

. ,

Taikant DRA,
pardavimo kainai. 

Ji parodo laiko v

-
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-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4. 

4.4.1. 

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime v

objektais, patrauklumo ir t. t. tampa 
paprastesnis.

p.).

G GIS) ir 
, 

nekilnoja

taikomojoje programoje

m2 imos
zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto 

p. :

reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geode parengiami 
p.).

GIS taikomojoje programoje 

taikymas nekilnojamojo turto 



38

objektams panaikinamos 

vietos 
identifikavimo pagal jo

nekilnojamojo turto masinio vertinimo 
kiami.

Nurodytame puslapyje, pagrindinio naudotojo lango Meniu skiltyje paspaudus 

pateikiamas vertinimo 
ataskaitos 3 priede .

4.4.2. Trumpas 

a 20 4, likusioje 
16.

pietuose apribota Parko 

ribas miesto centras
kuriame entras, 

dramos teatras, , os

Tai viena gyvenimui, verslui ir investicijoms puikus susisiekimas, netoli 
pagrindin os ir paslaug suteikiantis .

,  
Jie ja ir artumu iki miesto centro bei 

. Nors teritorijoje 

51.1.2 , kuri nepriskirta centrinei (51.1.1), 
rytinei (51.1.4) ar pramoninei zonoms.

. 

o

. Teritorijoje dominuoja 

.
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. ir

gatve, rytuose 

ir 51.1.2. ioje noje vyrauja 
. endrojo 

gyvenamajai statybai. ir

51.2 su e imi.
i Palanga. Ji apima 

miesto da aimo magistralinio kelio A11 
Palanga bei , ir

kaimus, ir kaimus. Tai 
esanti

zonomis 51.1.2, 51.1.3 ir 51.1.4 bei su kita 51.3. 
Tai patraukli ir rinkoje paklausi 

. 

nekilnojamasis turtas yra paklausus rinkoje.

kaimo kaimo ir 

I, Milei

Nors teritorijoje vyrauja paskirties 
sklypai o

51.4 

.
51.5 

zona turi 

51.6 
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A11

pat 

miestais bei 

renginiai.

potencialu.
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nuo miesto 
ir rinkoje paklausi 

kur yra aktyviai vykdoma m
.

51.14 ir 51.16 .

veiklai rajone.

4.5. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto rinkos 

parametrams nustatyti.
vidutinei rinkos 

vertinamos

,

atstumo

teisingumo.

4.6. Ekspertinis vertinimas

taip: 

4.7. Vertinimo m patikra

pateikiama 4.1 pav.
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1 m3,
2025 m. 

3

ina patikrinti modelio 

modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede 
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Vadovaujantis 
nekilnojamasis turtas44 vertinamas 

5 d., 

.

45.

1.
2.

NV
VP veiklos pajamos per metus;
r kapitalizavimo normos rodiklis.

ir kokybines charakteristikas;

leidiniuose, internete panaudotos kaip pagalbiniai 
duomenys;

8
1.

44 Vadovaujantis nuo 2026-01- str. 2 d. 1 p., 

os, 
mokslo,
45 Vadovaujantis nuo 2026-01- str. 2 d. 1

paskirties pastatams (patalpoms).
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2.
3.
4.
5.
6. kapitalizavimo normos nustatymas;
7.
8.

-
,

ia: (BnPl PgPl 0,25)) 12,
= b0 X1

b1 X2
b2 ... Xp

bp;
X1, X2 p nepriklausomi kintamieji;
b0 ;
b1, b2 p ;
0,25
12 

Pavadinimas Pavadinimo trumpinys

Drau%

tarifas, proc. Vald%

Remonto Remo%

Remo%

Uzim%

Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r

NTm%

VRV

icientas

MokV

GP

Bendrosios pajamos BP

5.2.

5.2.1. statistiniai rodikliai

2

Minimumas Maksimumas Aritmetinis 
vidurkis

Vidutinis 
kvadratinis 
nuokrypis

Mediana

90 0,02 112,24 8,22 17,35 3,8
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2

Minimumas Maksimumas
Aritmetinis 

vidurkis

Vidutinis 
kvadratinis 
nuokrypis

Mediana

74 0,05 132,25 9,67 24,78 2

N

nant 
naudojimo

ir Rietavo 

2

Minimumas Maksimumas Aritmetinis 
vidurkis

Vidutinis 
kvadratinis 
nuokrypis

Mediana

156 0,02 112,24 8,37 16,62 3,82

97 0,05 132,25 9,98 23,43 2,5

J

5.2.2.

pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos 
atliekant nuomos kain . 

nuomos 

5.2.3.

Specifikacija atliekama 

Vadovaujantis Reglamentu ir 
turto naudojimo paskirtys yra grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju 
metodu. 
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Vietos veiksnys s , nustatoma 

ni
pateikiamos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

metodu. 20 

( bei )

Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje 

ai nustatomi pasirenkant
Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis. 
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = b0 X1
b1 X2

b2 ... Xp
bp,

S ;
X1, X2 p nepriklausomi kintamieji;
b0 konstanta;
b1, b2 p

modelio kalibravimas. Modelio 
kalibravimas 
DRA 

ir prieinami kiekvieno analizuojamo 
faktori

5.2.4.

pagalbinio 
aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio 

iamas
3.4 poskyryje iama
5.1 pav.
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5.1 pav. g nuomos Eur ),
parengtus pagalbinius modelius vertinimo d .

nuomos 

nuomos susikertant 
pap

pagalbiniai vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede 

5.3.

Grynosios pajamos .

25 proc.
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kad gydymo, prekybos, 
46 25

(1 - 0,25) = 0,75. 47

netekimo koeficientas (1 - 0,30) = 0,70.
Tur Sudarant asinio vertinimo 

modeliu , nurodyti 5.4 

Paskirtis Procentai

Nekilnojamojo turto mokestis
0,5

0,5

Draudimas
0,1

0,1

2,0

2,0

2,0

2,0

(proporcingai nuomojamam plotui).

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Nustatant nekilnojamojo turto 

46 Nuo 2026-01-
47 Nuo 2026-01-
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,

nekilnojamojo turto lokalizacijos 

48 (pelningumas su visa 

nekilnojamojo turto o

Galioja principas 

1.
2. paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. );
3. );
4.
5. sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir kapitalizavimo 

normas f
Sumavimo metodu pvz.,

lt
ni

Yb ;
DYi i-asis pataisymas.

ltiniuose dar vadinamos premijomis), kurios 

48 The European Group of Valuers' Associations. 
2025-08- .
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R as. vimo normos nustatymo 

pirkimo pardavimo 

r kapitalizavimo norma.

komercinio naudojimo turto pirkimo

italizavimo normai nenustatyta.
administracin

49 .

Sandorio 
data

Naudojimo 
paskirtis

Sandorio 
suma, 

Eur

Grynosios 

pajamos, 
Eur

r, 
proc.

2024-10 Prekybos 51 104 126,21 4 764 9,32

2024-07 20 000 47,07 1 892 9,46

2024-12 27 600 55,69 2 716 9,84

2024-12 V. Burbos g. Prekybos 195 000 429,05 19 340 9,92

2024-12 35 000 87,5 3 517 10,05

2024-06 Skuodo r. sav. Skuodas Vilniaus g. 107 846 366,03 11 853 10,99

2025-03 3 700 14,23 413 11,16

2024-11 Vytauto g. 404 923 1776,96 48 093 11,88

2024-06 Prekybos 105 000 147,22 12 594 11,99

2024-08 Respublikos g. 7 750 17,98 983 12,68

2024-04 Prekybos 20 534 46,4 2 621 12,76

2024-06 107 000 520,86 13 890 12,98

2024-07 21 000 71,39 2 818 13,42

Kapitalizavimo norma priimama 11

5.5.

ims. Kadangi,
o

49 Nuo 2026-01-
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iant

santykio 
metodas

5.6

Sandoryje 

Eur 
Dalis Koeficientas

Sandorio suma 
310 000, Eur

Padalinta 
objekto kaina, 

Eur

17 500 17 500 / 350 000 0,05 310 15 500

Pastatas 329 000 329 000 / 350 000 0,94 310 291 400

3 500 3 500 / 350 000 0,01 310 3 100

350 000 310 000

-08-02 2025-08-01
rezultatai pateikiami 5.2 ir 5.3 pav.

Vidurkis 0,13
Mediana 0,12

-
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Vidurkis 0,10
Mediana 0,09

proc.
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6. 

s ir gydymo

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio 

ais
rezultatai, t. y. 

grupes palyginimas, pateikiami 6.1 
ais

zonos 
Nr. sk

Vieneto svertinis vidurkis,

metodu (Eur/ )

Vieneto svertinis vidurkis,

metodu (Eur/ )
procentinis 

skirtumas (%)

51.1.1 96 260,97 261,40 -0,16
51.1.2 57 211,96 218,30 -2,90
51.1.3 64 204,49 201,97 1,25
51.1.4 2 154,65 160,65 -3,73
51.2 12 139,43 139,88 -0,32
51.3 11 116,57 114,35 1,94
51.4 13 108,42 110,46 -1,85
51.5 1 96,45 94,02 2,58
51.6 2 97,49 96,72 0,80
51.7 2 52,08 59,22 -12,06
51.8 9 74,35 75,07 -0,96
51.9 2 84,79 83,47 1,58
51.10 5 67,45 69,72 -3,26
51.12 1 46,41 50,91 -8,84
51.13 3 52,75 53,58 -1,55
51.14 2 56,74 57,73 -1,71
51.15 15 46,08 51,66 -10,80
51.16 3 52,23 55,51 -5,91

51.1.1 231 461,60 459,62 0,43
51.1.2 106 419,02 417,77 0,30
51.1.3 19 393,32 394,44 -0,28
51.1.4 1 361,57 361,57 0,00
51.2 16 249,74 249,74 0,00
51.3 16 222,94 219,75 1,45
51.4 16 223,97 224,82 -0,38
51.5 1 160,20 159,19 0,63
51.6 7 189,22 188,32 0,48
51.7 1 129,31 128,74 0,44
51.8 6 146,42 146,29 0,09
51.9 2 147,88 148,17 -0,20
51.10 6 172,91 173,14 -0,13
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zonos 
Nr. sk

Vieneto svertinis vidurkis,

metodu (Eur/ )

Vieneto svertinis vidurkis,

metodu (Eur/ )
procentinis 

skirtumas (%)

51.11 3 94,35 94,56 -0,22
51.12 4 118,20 118,43 -0,19
51.13 5 100,93 100,55 0,38
51.14 1 105,88 105,88 0,00
51.15 20 61,54 61,36 0,29
51.16 10 70,14 70,03 0,16
51.17 1 290,90 291,32 -0,14

Vadovaudamasis N 9 str. 2 d. 1 centras,
atlikdamas 2025 m. 1 d. 

rajono 

kainas. Vertinimas buvo 

-

nekilnojamojo turto 
kapitalizavimo norma buvo nustatyta r

e turto vertinimo metodiniuose 

Nekilnojamojo turto registre 
nuomo

nojamojo turto rinkoje ir 

str. 1 d. 1 p., kuris nustato, kad 

d. 1 p., kuris nustato, kad 

centro vertintojai 
mano, kad vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi 
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7. 

7.1.

1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:

- naudojimo paskirtis;

-
-

.

S 
+ suma;
- atimtis;

daugyba;
/ dalyba;
^1,1252 
= .

Vertinimo atributo
pavadinimo trumpinys

Vertinimo atributo pavadinimas

Sn

Kanal

IsApd

Duj Dujos

Bpl Bendras plotas

PgNPl Pagalbinis nenaudingasis plotas

GarPl

PgPl Pagalbinis plotas

Auk

AukSk (pastato)

StMt Statybos metai vidurkis)

RkKr Rekonstravimo / kapitalinio remonto pabaigos metai*

AmPb Atnaujinimo (modernizavimo) pabaigos metai (pastato)

Kamb

Pask Paskirtis

Zona a

NPask Namo paskirtis

ObjTi Objekto tipas

Auk1
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Vertinimo atributo
pavadinimo trumpinys

Vertinimo atributo pavadinimas

AukV

Auk11

Ppoz 

Prie vertinimo 
binaras, SKL skaliaras, SKF rodiklis.

7.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu,
as

7.2.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu,

Taikant vertinimo modelius , konkretaus nekilnojamojo turto 

paskir
2. Pagal paskir

vertinimo modeliai, metod , pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede 
.

3. Pagal nekilnojamojo turto 

4. Pagal nekilnojamojo turto ,
nurodytos vertinimo modelyje (7.1 pav. B ir C s). 

D

taisykles.
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7.2.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu,

Vertinamo objekto duomenys:
- .;
- vertinamo objekto tipas: gyvenamas pastatas;
-
- naudojimo paskirtis: ;
-
- statybos pabaigos metai: 2016;
- kapitalinio remonto pabaigos metai: - ;
- rekonstravimo pabaigos metai: - ;
- baigtumo procentas: 100;
-
-
- bendras plotas: 286,85 m2;
- gyvenamasis plotas: 97,92 m2;
- pagalbinis naudingasis plotas: 33,05 m2;
- pagalbinis nenaudingasis plotas: 12,54 m2;
- m2;
- m2;
-
-
- .

Nekilnojamojo turto adresas: - naudojimo paskirtis;
-
- statybos metai;
- kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo
  .

(fragmentas)

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

Vertinimo modelis

A B

C

D



58

Vertinamo rajono 

- 28143. 

S =

+ - - -
1^0,9

- - -120)) = 156 131 Eur, suapvalinus 
156 000 Eur.

, Algirdo 286,85 paskirties objekto
156 000 Eur.

. 

taisykles.
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7.3.2. Nekilnojamojo turto ,

Vertinamo objekto duomenys:

vertinamo objekto tipas: negyvenamas pastatas;

naudojimo paskirtis: prekybos;
1925;

statybos pabaigos metai: 1925;
kapitalinio remonto pabaigos metai: - ;
rekonstravimo pabaigos metai: - ;
atnaujinimo (modernizavimo) metai: - ;

baigtumo procentas: 100;
bendras plotas: 81,88 m2;
pagrindinis plotas: 81,88 m2;
pagalbinis plotas: 0 m2; 

- .

Nekilnojamojo turto adresas: 

A B

C

D

Nekilnojamojo turto charakteristikos:
- naudojimo paskirtis;
-
- statybos metai;
- kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo 

.

(fragmentas)

Vertinimo modelis



60

Nr. 6476. 

vertinimo 
modelyje.

VNV = 

0,9913^1,005 m2

BP = - - 130,49 Eur.

S = -
/ - (18
+ 34 938 Eur, 
suapvalinus 34 900 Eur.

81,88
34 900 Eur.

nustatyta tvarka:
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

puslapyje 
interneto puslapyje 

puslapyje 
interneto puslapyje Taip pat nekilnojamojo turto 

aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje 

nuo 2026 m. sausio 1 d.

Kazys Maksvytis

3 
nekilnojamojo turto vertintoja

Julijus Ukanis
3 
vyriausiasis specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas

000191)

3 oji
vyriausioji specialist vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja

000194)
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16. Eckert, Joseph K., R. Gloudemans, R. Almy, Ed. Property appraisal and assessment 
administration, Chicago: International Association of Assessing Officers, 1990.
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10. PRIEDAI

yra pateikiami atskiromis bylomis, 





































































nekilnojamojo turto masinio vertinimo 
ataskaitos  
4 priedas 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







ATASKAITA
 
 

centras 2025 6  
Nr. S-8741  

 rajono savivaldyb

 rajono  meras 2025 m. spalio 20 M7-651 
informavo, kad nekilnojamojo turto masinio 
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PRIDEDAMA.  mero 2025 m. spalio 20 M7-651, 2 lapai.
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