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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 t str. 7 d.). Masinis vertinimas, kurio 
rezultatas 

antykinai
o ,

ties bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero 

ydama
vertes ir vidutines rinkos vertes, (toliau atlieka 

ais

dokumentus, 2025 2027
m. vasario 28

Nr. 1K- 2027

-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 

Nekilnojamojo 
nks

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 
vertinimas atliekamas nustatytais atvejais (privalomas turto vertinimas).

str. 3 d., n

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. galiojo 

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

nuo 2005 m. 
atliekamas kasmet. 

Nekilnojamojo turto registras), 
:

1. n ap ;
2. s prendimams 

suteikimo priimti;
3. paveldimo ;
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. 

2001

m. d. nutarimu 

bei technines paslaug

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Vertinamas Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamasis turtas, s Nekilnojamojo turto 
registre.

1.4. 

Lietuvos Respublikos 

1.5. Vertintojas

Vertintojas el. p. 
info@registrucentras.lt

B1-

ltic Insurance 

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.

darbuotojai:

A 000509);

A 001076);

000270);

000165);
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Pareigos Turto vertinimo 

r. sav., Ignalinos r. sav., 
r. sav., Utenos r. sav.,

r. sav.

r. sav., 
r. sav., r. sav., 
r. r. sav., 
Vilniaus m. / r. sav.

Mindaugas Vrubliauskas Vyriausiasis specialistas vertinimui

Martynas Bukelis r. sav., 
r. sav., Kauno m. / r. sav., 
r. r. sav., 

r. sav.

Algimantas Bubliauskas

Mindaugas Saldauskas

r. sav., Kretingos r. sav., 
Neringos sav., Palangos m. sav., 

r. sav.

Romas Petrauskas Vyriausiasis specialistas vertinimui

Martynas Bukelis Alytaus m. / r. sav., 
sav., Kalvarijos sav., 

r. sav., 
r. r. sav., 

r. sav.

r. sav., 
r. sav., Pasvalio r. sav., 

r. sav.

r. r. sav., 
Pakruojo r. r. sav., 

m. / r. sav.
Romas Petrauskas Vyriausiasis specialistas vertinimui

Jurbarko r. sav., 
r. r. sav.Albinas Olendras Vyriausiasis specialistas vertinimui

r. sav., Rietavo sav., 
r. r. sav., 

r. sav., Skuodo r. sav.Julijus Ukanis Vyriausiasis specialistas vertinimui

Aplinkos
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atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo patirtis. Informacija apie patvirtintas nekilnojamojo turto 
masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.2

Eil. 
Nr.

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

1. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita 

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2005-06-01 2006-01-01

2. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2006-06-01 2007-02-01

3. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2007-06-01 2008-05-01

4. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 

2008-06-01 2009-02-01

5. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2009-06-01 2010-01-01

6. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2010-08-01 2011-01-01

7. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2011-08-01 2012-01-01
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Eil. 
Nr.

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

8. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2012-08-01 2013-01-01

9. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2013-08-01 2014-01-01

10. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2014-08-01 2015-01-01

11. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2015-08-01 2016-01-01

12. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

2016 -
2016-08-01 2017-01-01

13. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-
2017-08-01 2018-01-01

14. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

m. sausio 1 d. patvirtin

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

Masinio vertinimo 
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo 
data nuo

15. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-
Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2019-08-01 2020-01-01

16. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

-

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2020-08-01 2021-01-01

17. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-906 (1.3 E) Lietuvos 
Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 
masinio vertinimo ataskaitos patvirtinimo

2021-08-01 2022-01-01

18. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-923 (1.3 E)
Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2022-08-01 2023-01-01

19. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-621 (1.3 E) 3 m. Lietuvos 
Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

2023-08-01 2024-01-01

20. Lietuvos Respublikos 
teritorijos nekilnojamojo 
turto masinio vertinimo 
ataskaita

Nr. VE-819 (1.3 E)
Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto 

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;
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Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.

1.6. Vertinimo data

2025 d.

1.7. 

1.8. 
tvirtinimas

pap.

taip pat ir
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2. 

Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos ir v
duomenimis, Lietuvos Respublikos teritorija yra 6 528 564,01

186 100 ha3. 
* yra 1 646,2 km ilgio . Lietuvos 

- Latvijos Respublika sausuma 159,8 km, pasienio vandenimis 428,3 km;
- Baltarusijos Respublika 678,8 km 379,9 km, pasienio vandenimis

298,9 km;
- Lenkijos Respublika 104,4 km 79,8 km, pasienio vandenimis  24,6 km;
- Rusijos Federacija 274,9 km4.

884,56 km2,
marios 413 km2 332 km2 ir tvenkiniai 236 km2.

bendras plotas 884,56 km2 000 ha 
236,19 km2

000 ha 
-

ilgis 55,845 km5.

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

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

- Alytaus 

- Kauno 

-

-

3 LR 
. 5-10-22

*

4 5-10-22].
.

5 5-10-22
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-

-

-
-
- Utenos 

- Vilniaus 

000 

3

6 Lietuvos Respublikos a 2025 m. duomenys.
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Lietuvos Respublikos a 5-08-01 Lietuvos Respublikos teritorijoje 
buvo 103 miestai, 254 miesteliai, 18 983 546 7

8, 2025
2 890 664 nuolatiniai gyventojai. Nuo 2024
4
migracija imigravo 23
18
(palyginti su 2023 m., 2024 2024 m.

9, 2025
proc. proc. 

kvadratiniame kilometre.

30,33 proc. (876 727 gyventojai) gyveno Vilniaus apskrityje, 
3,11 proc. (89 946 gyventojai

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

2023 m. 44 994 ir 2024 m. 23 140. 2024 705 gyventojai, t. y. 32,35 proc. 
daugiau nei 2023 m., imigravo 51 845 asmenys, t. y. 22,25

2022
2024

2024 m.) pa

7 .
8 5-06-11

9

10

11
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Lietuvos banko 2025 13 nurodoma, kad Lietuvos 
ekonomika ir toliau yra atspari. 2024

Jis 2024

raida buvo 
i. Po spartaus augimo 2021 2023 m., 2024

2024 an
0,8

2024 m. Lietuvos BVP buvo 2,7 m. antrojo pusme
augimas buvo plataus masto 

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

14

0,7 proc. ir, lyginant su 2023 procentinio punkto. 

12 -06-
.

13 Lietuvos bankas. , 2025 5-06-27

14 -07-
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lygis 2025
atsigaunantis vartojimas ir nuo 2025 m. 

proc. 
Prognozuojama, kad 2025 proc., o 2026 m., 
tiek 2027 m. sudarys po 2,6 proc.16

17, 
subjektai pagal visas teisines formas), t. y. 6,24

aus miesto 
36,1 proc., Kauno 13,5 5,79 3,15 proc., 

2,62
54,36 22,82 proc 4,54 proc., asociacijos 

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

15 5-07-15

16 Lietuvos bankas. -06-
.

17 5-07-15

18
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2.6. Nedarbo lygis
19, 2024 m. nedarbo lygis Lietuvoje buvo 7,1 proc. ir 

lyginant su 2023 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2024
lygis yra 6,2 9,1 proc. 2024 m., lyginant su ankstesniais metais, nedarbo 
lygi 0,3
nedarbo lygis 2024 m. buvo 6,4 7,7
Lietuvoje 2024 m. buvo 158,5 proc. d

20 skelbiama, kad Lietuvos darbo 

fiksuotos tik apie 2004 m. 

m. 2024

nevienoda. 2024 mln. ir buvo 1,6 proc. didesnis nei 
2023

Lietuvos bankas21 prognozuoja, kad 2025 m. nedarbo lygis sudarys 6,8 proc., o 2026
iki 6,7 proc.

19 -07-

20 Lietuvos bankas. -06-
.

21 .
22 5-07-1
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2.7. Investicijos
23, 

investicijos (toliau TUI) Lietuvoje 2024 247,79 mln. Eur, t. y. 7,58 proc. daugiau 
553,92 mln. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui 

m. pabaigoje 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).

TUI Lietuvos apskrityse pasiskirsto netolygiai 2023
sulaukta 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. 243,57 mln. Eur, Utenos 196,8 mln.
130,01 mln. Eur. Ataskaitos rengimo metu oficialiosios statistikos portale ti 2024 m. 
duomenys apie TUI ad 3 m. duomenys.

2.8. Statybos leidimai
25, 2024 5 602 (9,88

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

2024 m. baigta statyti 7 401,4 m2

7 462 pastatai (1 046,3 m2 229 pastatai (348 m2), ir 
20 m2). 

2024 m. baigti statyti 1 462 nauji negyvenamieji pastatai (1 445,3 m2

226 m2 m2), 
59 m2 m2), 
15 m2

23 -07-

24

25
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(8,3 m2 m2

(168,3 m2) ir 394 kitos paskirties negyvenamieji pastatai (119,4 m2). 

2.9. 

nuo 2021 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.

26 [interaktyvus] [ -06-
.
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m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1
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.) 2023

2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre buvo 
620 402 gyvenamieji ir 2 047 558 negyvenamieji pastatai 1 790 446

pastatai (2.11 pav.). 

27

28
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5 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre 
(2.12 pav.) 

556 678, paskirties 21 611, paskirties 
40 160 socialin grup 1 953.

2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre 

100
10 479, 

26 23 017, gydymo paskirties 
1 9 17 353, 

2 1
4 4 9

1 24 1 011, 
10, 537, 
1 7 535

7 795.

29 .
30 .
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2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre buvo 
os 953 959 gyvenamosios patalpos ir 255 040 (2.14 pav.). 

2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre 
gyvenamosios patalpos (2.15 pav.) 
gyvenam 923 426, 30 533.

31

32
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2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre 
(2.16 pav.) daugiausia buvo 

163 229, 
11 445, gydymo 

2 525 45 898
423 1 322 464

3 968 8 726, 11, 
2 066 170, 

200, 
4 9 349.

33
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2025 m. sausio 1 d. 
(2.17 pav.) 2 429 740 pastat , juridiniams 

asmenims 103 722 pastatai 11 968 pastatai
18 581 pastatas 103 927 pastatai.

34

35
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2025 m. sausio 1 d. 
(2.18 pav.) 1 123 423 patalpos,

juridiniams asmenims 45 213 patalp 2 151 patalpa
24 768 patalpos 13 444 patalpos.

2.10. Statistiniai rinkos duomenys

pav.) 
pav.) 2021 2025 m. laikotarpiu. 

2025 m. atvaizduotas tik sausio

2021 2025** 9 pav.) d
buvo parduota 2021 m. (109 895 2023 m. (80 310). Lyginant 2022 m. su 2021

proc., 2023 m. buvo perleista 12,98 proc. 
2022 m., o 2024 3 m. proc. 
2021 2025** m. laikotarpiu parduoti 418 252 pastatai ir patalpos.

Lietuvoje 2024
4

bei poilsio ir sporto (2.20 pav.). 
2024 m. sandoriais buvo parduota 27 0 810 

-

36

** 5 m. sausio .
***
2)
37
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01 proc. 
4 4 daugiau nei 

30 397

Komercinio naudojimo nekilnojamojo turto (administracin
gydymo, 

) 4,14
2024 4 m. perleisti 1
objektai (4,80 proc. 

881 administracin s (32,49
metus) bei 13 8,33 proc. ).

4 m. perleista 4,63 proc. daugiau nei 2023 m. parduota 5 014 objekt
2024 m. parduota 9,61 proc. daugiau nei 2023 m. 2 816 pastat .

5 m. sausio .
**
2)
38
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

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.
Lyginamasis metodas 

Gydymo

6. Lyginamasis metodas

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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Eil. 
Nr.

Naudojimo paskirtis40
masiniam vertinimui

Vertinimo metodas

7. Lyginamasis metodas 
Mokslo

8.
Sporto

Poilsio ir sporto42 Lyginamasis metodas 

9. Lyginamasis metodas

10. Lyginamasis metodas

RV 
PK lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina; 
PV 

masinio 
vertinimo 

turto teikiamos naudos 

OV 
GP grynosios pajamos;
r kapitalizavimo norma.

BP 
I 

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

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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: r kapitalizavimo norma.

aina.
str. 2 d. 3 ir 4 p. 

nurodytas nekilnojamasis turtas tvarka43.

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

pataisos koeficientus.

1.

2.

reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo tais
3.

str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam turtui.

vertinimo ataskaitai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo 
turto rinkos 
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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pav.

p. nekilnojamojo turto 
kaip 

. Vertinimo modeliams parengti 

p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo 

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

. 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

r

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 

4.4. poskyryje.

nus

tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja 
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multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: 

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

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: 

S 

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



32

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

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

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

DRA). DRA 

kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficien

3.4 poskyryje.

3.4.

i 

Aritmetinis vidurkis . 

Mediana

Moda 

aritmetinis vidurkis. 

Dispersija

.

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis

.
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis
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.

Variacijos koeficientas

.

s koreliacijos 

Koreliacijos koeficientas

.

Normalusis skirstinys 

nuo funkcijos iki atrinktos 

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas)

, kaip ir Stjudento, 
nustatyti.

Beta koeficientai

2

,

i, modeliu remiantis nustatyta kaina.
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2 2 = 0,

= 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.

pav. 

4.2. ai rodikliai

Nekilnojamojo 
Vadovaujantis

mode nekilnojamajam turtui vertinti nenaudojami.

4.3. Laiko pataisa

kinta. Vertinimo data yra 2025 ap prireikus, 

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

Atrenkami nekilnojamojo turto

sandori
nes ji 
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ia: KLP pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;
K
r
t

nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

ap
kiekvienos zon

. ,

Taikant DRA,
pardavimo kainai. 

Ji parodo laiko v

4.4. 

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime v

objektais, patrauklumo ir t. t. tampa 
paprastesnis.

p.).

(toliau GIS) ir 
, 

ir 
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nekilnojamojo turto masinio 
.

taikomojoje programoje

m2 imos
zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto 

p. :

reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geode parengiami 
p.).

GIS taikomojoje programoje 

taikymas nekilnojamojo turto 
objektams panaikinamos 

vietos 
identifikavimo pagal jo

nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitose 
kiami.

puslapyje 
Nurodytame puslapyje, pagrindinio 

4.5. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto rinkos 

parametrams nustatyti.
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vidutinei rinkos vertei 
vertinamos

,

atstumo

teisingumo.

4.6. Ekspertinis vertinimas

p. 
taip: 

4.7. Vertinimo modeliai, sudaryti lyginamuoju metodu

registro interneto puslapyje 

ataskaitos 1 priede.
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5. 

5.1. Vertinimo modeli

Vadovaujantis str. 2 d. 1 p., komercinio naudojimo 
nekilnojamasis turtas44 vertinamas 

str. 5 d.,

.
N rto ir 

verslo vertinimo metodikos nuostatas. 

, , ir 
nebuvo taikytas45.

kad

, naudojamas:
1. ;
2. as.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti metodu taikytas kapitalizavimo 

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

- Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto 
ir kokybines charakteristikas;

- ;
- os kaip pagalbiniai 

duomenys;
-

, panaudota kaip pagalbiniai duomenys.
sudaro 

8

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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1.
2.
3.
4.
5.
6. kapitalizavimo normos nustatymas;
7.
8.

atrodo taip:

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%

R Remo%

Uzim%

Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r

NTm%

VRV

icientas

MokV

GP

Bendrosios pajamos BP

5.2.

5.2.1.

Laiko kriterijaus 



41

poskyryje.

5.2.2.

Specifikacija atliekama 

Vadovaujantis Reglamentu ir specifikacijos metu nekilnojamojo 
turto naudojimo paskirtys yra grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju 
metodu. 

Vietos veiksnys s , nustatoma 

ni
pateikiamos ataskaitos 4.4 poskyryje.

metodu. 
2025

(
bei 

.

Matricai 

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

modelio kalibravimas. Modelio 
kalibravimas 
DRA 

ir prieinami kiekvieno analizuojamo 
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5.2.3.

kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koef

ataskaitos 3.4 poskyryje.

5.3.

Grynosios pajamos .

25 proc.

12 .

Nekilnojamojo turto mokestis

puslapyje 

Draudimas

0,2 proc. 

taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

R

(proporcingai nuomojamam plotui).
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5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Nustatant nekilnojamojo turto 

,

Paga
- nekilnojamojo turto lokalizacijos 

-

Kapitalizacijos norma46 (pelningumas su 

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.

46 The European Group of Valuers' Associations. 
2025-08- .
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ltiniuose dar vadinamos premijomis), kurios 

R as. vimo normos nustatymo 

pirkimo pardavimo 

r kapitalizavimo norma.

Masinio 

5.5.

ims. Kadangi,
o

prie
iant

santykio 
metodas

5.3

Sandoryje 

objektai 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-
rezultatai pateikiami 5.1 ir 5.2 pav.



45

Vidurkis 0,13
Mediana 0,12

-
proc.

Vidurkis 0,10
Mediana 0,09
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proc.

, 
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6. 

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

tampa arba yra artimos. Masinio vertinimo 

pateikiam

Vieneto svertinis 

lyginamuoju metodu 

Vieneto svertinis 
procentinis 
skirtumas 

(%)

155 136,17 140,55 -3,12

Alytaus m. sav. 431 223,02 224,55 -0,68

Alytaus r. sav. 115 70,08 67,68 3,55

208 179,31 187,10 -4,16

54 787,03 776,80 1,32

186 105,63 97,05 8,84

229 514,03 466,59 10,17

123 279,86 277,23 0,95

Ignalinos r. sav. 145 126,41 133,52 -5,33

Jonavos r. sav. 277 164,50 174,58 -5,77

183 132,97 125,69 5,79

Jurbarko r. sav. 169 173,36 161,85 7,11

194 146,11 151,84 -3,77

Kalvarijos sav. 51 62,89 59,79 5,18

Kauno m. sav. 3 408 834,60 831,19 0,41

Kauno r. sav. 432 299,55 314,79 -4,84

81 97,19 94,14 3,24

343 193,43 186,16 3,91

161 141,99 141,90 0,06

1 776 718,22 775,08 -7,34

320 310,62 317,38 -2,13

Kretingos r. sav. 259 257,32 259,56 -0,86

127 112,93 102,34 10,35

126 106,36 102,99 3,27

391 207,84 210,14 -1,09

404 210,59 206,92 1,77
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Vieneto svertinis 

lyginamuoju metodu 

Vieneto svertinis 
procentinis 
skirtumas 

(%)

116 161,85 167,62 -3,44

Neringos sav. 42 1 496,52 1 488,24 0,56

85 99,10 91,53 8,27

Pakruojo r. sav. 161 131,00 122,56 6,89

Palangos m. sav. 306 716,26 680,30 5,29

825 331,95 309,10 7,39

209 95,18 94,92 0,27

Pasvalio r. sav. 200 115,68 109,72 5,43

232 206,80 206,52 0,14

173 204,16 210,95 -3,22

272 164,61 160,67 2,45

239 160,20 145,84 9,85

Rietavo sav. 49 149,37 145,47 2,68

226 119,94 115,65 3,71

Skuodo r. sav. 115 181,16 177,78 1,90

205 79,79 75,37 5,86

172 173,61 173,50 0,06

864 397,36 379,06 4,83

238 124,05 118,56 4,63

135 192,02 176,39 8,86

345 197,14 201,84 -2,33

124 239,20 230,76 3,66

202 155,25 153,76 0,97

278 319,47 299,36 6,72

300 197,87 199,38 -0,76

201 427,94 409,56 4,49

276 197,63 181,09 9,13

Utenos r. sav. 250 229,52 239,50 -4,17

222 104,24 117,40 -11,21

214 128,27 120,70 6,27

Vilniaus m. sav. 7 868 1 259,17 1 242,52 1,34

Vilniaus r. sav. 379 353,29 340,16 3,86

Visagino sav. 145 123,36 133,06 -7,29

144 132,55 142,05 -6,69

200 231,21 226,62 2,03

Alytaus m. sav. 507 390,90 396,51 -1,41

Alytaus r. sav. 160 120,27 120,39 -0,10

335 217,76 219,35 -0,72

90 1 088,51 1 003,88 8,43

329 216,30 195,87 10,43
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Vieneto svertinis 

lyginamuoju metodu 

Vieneto svertinis 
procentinis 
skirtumas 

(%)

634 788,11 696,37 13,17

182 404,73 406,07 -0,33

Ignalinos r. sav. 190 164,85 168,68 -2,27

Jonavos r. sav. 317 372,87 365,80 1,93

246 191,01 181,56 5,20

Jurbarko r. sav. 295 309,57 305,24 1,42

302 352,45 318,99 10,49

Kalvarijos sav. 118 134,65 129,93 3,63

Kauno m. sav. 3 385 919,40 935,16 -1,69

Kauno r. sav. 535 457,34 483,79 -5,47

97 221,86 214,22 3,57

427 277,29 267,77 3,56

266 212,92 206,69 3,01

2 039 785,09 795,51 -1,31

561 410,06 422,05 -2,84

Kretingos r. sav. 487 391,65 396,10 -1,12

227 169,38 165,63 2,26

182 182,61 168,97 8,07

523 355,64 361,47 -1,61

539 306,24 304,66 0,52

248 213,43 208,50 2,36

Neringos sav. 158 2 105,87 2 035,89 3,44

116 167,46 168,85 -0,82

Pakruojo r. sav. 192 152,24 143,97 5,74

Palangos m. sav. 1 791 1 355,56 1 279,64 5,93

983 588,51 570,27 3,20

244 145,56 139,99 3,98

Pasvalio r. sav. 262 183,91 166,43 10,50

379 389,93 388,39 0,40

231 295,90 287,96 2,76

350 254,99 247,43 3,06

343 341,47 320,68 6,48

Rietavo sav. 72 258,52 258,30 0,09

338 211,47 198,84 6,35

Skuodo r. sav. 171 259,77 242,99 6,91

265 202,17 194,73 3,82

271 222,19 226,72 -2,00

1 048 472,09 451,12 4,65

328 199,93 193,41 3,37

245 287,39 247,98 15,89

538 485,29 500,12 -2,97
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Vieneto svertinis 

lyginamuoju metodu 

Vieneto svertinis 
procentinis 
skirtumas 

(%)

123 289,25 284,17 1,79

258 197,09 191,93 2,69

452 334,26 320,16 4,40

472 398,82 397,47 0,34

332 495,03 501,48 -1,29

440 246,37 236,35 4,24

Utenos r. sav. 445 374,37 382,82 -2,21

214 210,18 216,19 -2,78

352 233,91 224,62 4,14

Vilniaus m. sav. 6 777 1 078,94 1 094,66 -1,44

Vilniaus r. sav. 602 589,01 575,26 2,39

Visagino sav. 197 178,69 190,63 -6,26

194 149,15 156,30 -4,57

str. 2 d. 1
2025

pildomai surinktus finansinius-

nekilnojamojo turto 

nekilnojamojo turto masinio vertinimo atask
Masinio 

e turto vertinimo metodiniuose 
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yse dominuoja pirkimo
remiant

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

str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad 

mano, kad vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi 
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7. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

puslapyje 

puslapyje 

paslaugos (REGIA) interneto puslapyje 

nuo 2026 m. sausio 1 d.  

Kazys Maksvytis

nekilnojamojo turto vertintoja 
(kvalifikacijos 
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8.

1.
2.
3.
4.
5.

aplinkos ministro 2025 D1-

6.
teisingumo ministro 2025 d. nutarimu Nr. 1R-

7. m. 
d. nutarimu Nr.

8.
2012 1K-

9. 1K-

10. 1K-

11. Lietuvos 1K-

12. m. sausio 31

13. European Valuation Standards (EVS), The European Group of Valuers' Associations, 10th edition 
-

14. Standard on Mass Appraisal of Real Property, International Association of Assessing Officers, 
2025.

15. Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing 
Officers, 2018.

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

17. Gloudemans, Robert J. Mass Appraisal of Real Property. Chicago: International Association of 
Assessing Officers, 1999.

18. Ward, Richard D
vertinimui, 2012.

19. Woolery, A. Property Tax Principles and Practice. Taiwan: Land Reform Training Institute in 
association with the Lincoln Institute of Land Policy in Taoyuan, 1989.

20. Youngman, J. M. and Malme, J. H. An international survey of taxes on land and buildings. 
Boston: Kluwer Law and Taxation Publishers, 1994.
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21. Benvenuti, A. The Value of Real Estate between Building and Land. 2007.
22. Gloudemans, Robert J. An Empirical Analysis of the Incidence of Location on Land and Building 

Values. Prepared Under a David C. Lincoln Fellowship in Land Value Taxation for Lincoln Institute of Land 
Policy Cambridge, Massachusetts, 2001.

23. Edited by Mark R. Linne, MAI, SPA with Michelle M. Thomson, PhD. Visual Valuation. 
Implementing Valuation Modeling and Geographic Information Solutions. Appraisal Institute, 550 West 
Van Buren, Chicago, 2010.

24. 2025
centras.

25.

26.
.

27. Tumelionis, A. Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas neaktyvios rinkos teritorijose, 
. Vilnius, 2011. 

28. Mass Appraisal and Multiple Regression Analysis for Income Properties The Winnipeg 
Experience, International Property Tax Institute, 2006.

29. Kane, M. Steven, Linne, Mark R., Johnson, Jeffrey A. Practical Applications in Appraisal 
Valuation Modeling. Chicago: Appraisal Institute, 2004.

30. Fisher, Jeffrey D., Martin, Robert S. Income property appraisal. Real Estate Education 
Company, 1994.

31. Richard Borst, PhD. Improving Mass Appraisal Valuation Models Using Spatio-Temporal 
Methods. International Property Tax Institute, 2014.
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9. PRIEDAI

1.
2. priedas. Duomenys apie 2025



Lietuvos Respublikos teritorijos 
nekilnojamojo turto masinio 
vertinimo ataskaitos 
1 priedas

LIETUVOS RESPUBLIKOS TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO LYGINAMIEJI 



2



3



4



Lietuvos Respublikos teritorijos 
nekilnojamojo turto masinio 
vertinimo ataskaitos 
2 priedas

DUOMENYS APIE 2025

2025 d. spalio 3 d. atliko nekilnojamojo turto 

ir 

us 2025 m. masinio vertinimo 
.

2025 16 S-
(pridedama). Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai bei 

2025 19 d. buvo 
paskelbtos centro interneto puslapyje 

Ma , ir Vilniaus m. 



2

Leidinio pavadinimas
Skelbimo leidinyje
paskelbimo data

2025-08-26

Alytaus m. sav. 2025-08-26

Alytaus r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

2025-08-29

2025-08-26

2025-08-28

2025-08-29

Ignalinos r. sav. 2025-08-29

Jonavos r. sav. 2025-08-29

2025-08-26

Jurbarko r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

Kalvarijos sav. 2025-08-26

Kauno m. sav. 2025-08-26

Kauno r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-26

Kretingos r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

2025-08-29

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-26

Neringos sav. 2025-08-26

2025-08-26

Pakruojo r. sav. 2025-08-26

Palangos m. sav. 2025-08-29



3

Leidinio pavadinimas
Skelbimo leidinyje
paskelbimo data

2025-08-30

2025-08-30

2025-08-29

Pasvalio r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

2025-08-29

2025-08-28

2025-08-28

Rietavo sav. 2025-08-26

2025-08-26

Skuodo r. sav. 2025-08-26

2025-08-26

2025-08-29

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-28

2025-08-29

2025-08-29

2025-08-26

2025-08-26

2025-08-29

2025-08-29

Utenos r. sav. 2025-08-26

2025-08-29

2025-08-26

Vilniaus m. sav. 2025-08-29

Vilniaus r. sav. 2025-08-29

Visagino sav. 2025-08-28

2025-08-29
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2025 6 S-8741 (1.4 E)
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6



7



8
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5 19
NR. 6K-25/5757

PATEIKIMO
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