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Pratarmė: LTVA leidybos tradicijos

Lietuvos turto vertintojų asociacijos (LTVA) leidybos tradicijos jau pakankamai gilios. 
Dar 1994 ir 1995 m. buvo išleisti TEGOVOFA (Europos vertintojų grupės) ir IVSC 
(Tarptautinio vertinimo standartų komiteto) standartų vertimai∗. 1996 m. kartu su partneriais -
tarp jų ir Vilniaus universitetas - išleista tarptautinės konferencijos medžiaga∗∗. Iki 2009 m. 
turime 8 konferencijų medžiagą, daugiausia A4 formato knygose (detaliau apie tai leidinyje 
„Lietuvos turto vertintojai – 15 metų veiklos patirtis ir ateities perspektyvos”, p. 102).

Dar LTVA leidėjo ženklą turi keletas Europos vertinimo standartų vertimų∗∗∗ ir Albinos 
Aleksienės knyga (2000) apie Lietuvos turto vertintojų asociacijos veiklos ir kūrimo metus∗∗∗∗. 
Taigi, 13 knygų ir knygelių krepšyje, vertintojų darbo kabinetų lentynose ar stalčiuose…

Dabar žengiame elektroninės leidybos žingsnį. Tariame senąją kultūros didžiavyrio 
Mažvydo ištarą (1547) naujai: „Imkit mane ir skaitykit, įsirašykite savo elektroninėse 
laikmenose, spausdinkite, vartykite elektroninius puslapius…” PDF teksto versija Jūsų, mieli 
skaitytojai.

Tam paskatino Tarptautinės matininkų federacijos, FIG elektroninės publikacijos, antai 
nuo 2001 m. leidžiamos pasauliui. Tose publikacijose rasi ir lietuviškų pavardžių, Lietuvos 
autorių tekstų, tai A. Aleksienės, A. Bagdonavičiaus, V. Daugalienės, S. Deveikio, 
R. Kasperavičiaus, V. Malienės, R. Ramanausko ir kitų straipsniai anglų, prancūzų kalbomis.

LTVA ugdė savo komunikavimo su bendruomenės nariais tradicijas leisdama 
„Informacinius biuletenius”. Pirmieji popieriniai  kopijavimo technika atspausdinti biuleteniai 
buvo išleisti dar 1997 m. spalį, po to 2000 m. balandį ir gruodį. Gal dar kieno nors archyvuose 
yra užsilikę 2001, 2002 m. kas pusmetį (du kartus per metus) leisti keturių puslapių LTVA 
informaciniai biuleteniai. Po tris numerius (kovas, birželis, gruodis) išleisdavome 2003  ir 2004 
metais. 2005 m. birželį išleidome paskutinį LTVA informacinio biuletenio numerį ir perėjome 
prie LTVA tinklalapio internete.

Tas elektroninės erdvės komunikavimas, tinklalapis, elektroninis naujienraštis tampa vis 
labiau įprastas, prieinamas, patogus. Tai irgi skatina mus pasikliauti elektronine leidyba, leisti 
tik elektroninius tekstus. Leidžiame naują elektroninį leidinį su visais knygos rekvizitais, 
registravimo kodais. Tai knyga, recenzuojamas leidinys paprastu pavadinimu TURTO 
VERTINIMO TEORIJOS IR PRAKTIKOS APYBRAIŽOS, bet turintis ambicijų būti skaitomas 
ir naudingas tiek studijuojantiems, tiek praktikuojantiems, tiek dėstantiems vertinimo dalykus…

Pirmajame leidinio tome publikuojami keletas pataisytų ir išplėstų ankstesniuose 
leidiniuose nepublikuotų straipsnių. Tai jubiliejinėje LTVA-VU-VGTU mokslinėje ir praktinėje 
konferencijoje „Lietuvos turto vertintojai – 15 metų veiklos patirtis ir ateities perspektyvos” 
skaitytų pranešimų pagrindu parengti dr. Larisos Belinskajos straipsnis apie draudimo vertę ir 
dr. Vytauto Šulijos publikacija. Ilgametis LTVA valdybos narys Valdemaras Ivaško parengė 

  
∗ TEGOVOFA Parindinių fondų vertinimo metodinės pastabos (vertimas į lietuvių kalbą Guidances Notes on the 
Valuation of Fixed Assets, 1988). Vilnius: Lietuvos turto vertintojų asociacija, 1994. – 131 p.
Tarptautiniai vertinimo standartai: 1-4 TVS ir įžanga, 1 tomas (vertimas iš International Valuation Standards, 
1994). Vilnius: Lietuvos turto vertintojų asociacija, 1995.
∗∗ Šalies turtas ekonominėje politikoje / The Importance of National Assets within Economic Policy. Tarptautinės 
konferencijos Vilniuje 1996 m. liepos 10-11 d. pranešimai. Vilnius, 1996.
∗∗∗ Champness P. Patvirtinti Europos turto vertinimo standartai. Priimti Europos vertintojų asociacijų grupės 
TEGoVA / vertimas iš anglų k. Approved European Valuation Standards, 1997. Vilnius: Lietuvos turto vertintojų 
asociacija, 1999. – 102 p.
Europos vertinimo standartai, 2003. Vertimas iš anglų k. European Valuation Standards 2003 / atsakingasis 
redaktorius Steponas Deveikis. Vilnius: LTVA, 2007. – 398 p. 
∗∗∗∗ Aleksienė A. Lietuvos turto vertintojų asociacija: veiklos ir kūrimo metai. Vilnius: LTVA, 2000. – 64 p.
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straipsnį apie turto priverstinio pardavimo vertės nustatymą. Leidinyje spausdinama Baltijos 
šalių vertinimo konferencijai (Baltic Valuation Conference 2009), vykusios Švedijoje, Gotlando 
saloje 2009 m. rugsėjo mėnesį, autorių kolektyvo parengta Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos 
analizės medžiaga. Steponas Deveikis apžvelgia želdinių atkuriamosios vertės nustatymo 
metodiką. Jurgita Banytė parengė tekstą apie specializuotas komercinio turto vertės skaičiavimo 
programas. Spausdinama minėtos LTVA-VU-VGTU konferencijos apžvalga, LTVA 2009 m. 
Visuotinio susirinkimo rezoliucija, viena kita darbų ir publikacijų recenzija. 

Tekstų kalbos, dėstymo struktūros ir netgi šriftų nesistengta suvienodinti. Tiesiog taip bus 
patogiau skaitytojui, gerbtinas autorių sumanymas pateikti medžiagą jiems priimtina forma. 
Manome, kad akademiškumas dėl to nenukentės. Elektroninė leidinio versija leis tekstus 
kopijuoti ir spausdintis (aišku gerbiant autorių teises) atskirais segmentais.

Tikimės, kad pirmojo tomo pasirodymas paskatins ateities autorius, ypač akademinį 
sparną, pasiūlyti naujų temų, įžvalgų, pristatyti savo tyrimų ir praktikos medžiagą. O dabar 
turime progą padėkoti autoriams, leidinio redkolegijai ir recenzentams, tekstų redaktorėms –
visiems, prisidėjusiems prie šio leidinio leidybos. Dėkojame projekto partneriui – Vilniaus 
universiteto Ekonomikos fakultetui. Tikimės gražaus bendradarbiavimo ir ateityje.

Malonaus skaitymo.

Leidėjų vardu – Steponas DEVEIKIS, LTVA prezidentas, leidinio sudarytojas

* * *

STRAIPSNIAI 
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Turto vertinimo apdraudimo tikslu metodologijos pagrindai – vertės ir 
žalos teorinės sampratos aspektai.

Dr. Larisa Belinskaja, 
Vilniaus Universitetas, Ekonomikos fakulteto Verslo katedra

El. paštas: larisa.belinskaja@ef.vu.lt

Straipsnyje nagrinėjama draudžiamojo turto draudimo vertės nustatymo svarba ir reikšmė ūkio 
subjektams, aptariami naudojamos praktikoje (Lietuvoje ir užsienio šalyse) vertės nustatymo 
metodikų ypatumai bei problemos, su kuriomis susiduria draudimo įmonės draudžiant turtą bei 
vertinant ir nustatant turto žalos dydį, vertės ir žalos draudime „konfliktinis“ ryšys, svarstomi 
šių problemų galimi sprendimo būdai.

Pagrindiniai žodžiai: turto vertė, turto vertinimas, turto vertinimo metodika, draudiminė žala, 
tiesioginiai ir netiesioginiai nuostoliai.

Įvadas
Turto vertinimas yra būtinas turto pirkėjams ir pardavėjams, nekilnojamojo turto registrą 

tvarkančioms įstaigoms, kreditų davėjams, hipotekos įstaigoms, draudimo bendrovėms, 
investuotojams, pagaliau ir kiekvienam savininkui. Kaip rodo patirtis, joks įvertinimas negali 
būti „absoliučiai teisingas“, tačiau siekti objektyvumo, vertinant turtą, yra neišvengiama 
būtinybė ir visų suinteresuotų subjektų tikslas. Draudžiamojo turto vertės nustatymo pagrindas 
dažniausiai yra turto rinkos vertė, bet įvykus žalai (draudiminiam įvykiui) atsiranda įvairių 
sugadinto ar prarasto turto vertės nustatymo (nuostolio dydžio) interpretacijų, kurios priklauso 
kaip nuo turto draudimo sutarties tipo, nuo susiklosčiusių tradicijų rinkoje, taip ir nuo 
konkrečios draudimo įmonės požiūrio bei taikomų metodikų. Tai sukelia nemažai konfliktinių 
situacijų su klientais ir problemų draudimo įmonių žalų reguliuotojams. Lietuvoje turto 
draudimo įmokos sudaro didžiąją dalį ne gyvybės draudimo įmonių pajamų iš tiesioginio 
draudimo veiklos. Todėl ypač svarbu surasti optimalų būdą, kaip galima būtų „teisingiau“ 
nustatyti apdraudžiamo turto vertę bei tuo pačiu sumažinti draudimo įmonių veiklos problemas 
šioje srityje.

1. Vertės ekonominė koncepcija
Vertės ekonominė koncepcija atspindi rinkos požiūrį į naudingumą. Kaina - pinigų suma, 

kuri yra paprašyta, pasiūlyta ar sumokėta už prekes (paslaugas). Kaina už konkrečias prekes 
(paslaugas) yra reliatyvus vertės patvirtinimas, padarytas konkrečių pardavėjų (paslaugų teikėjų) 
ir pirkėjų (paslaugų gavėjų) tam tikromis aplinkybėmis. Atstatomoji vertė (išlaidos) - vertinimo 
metu nustatyta pinigų suma, kurios reikėtų tokių pat fizinių ir eksploatacinių savybių objektui 
sukurti, pagaminti arba pastatyti. Turto ekonominė vertė yra kilusi iš naudos ir teisių įgyjamų 
turint ir valdant turtą. Norint, kad objektas turėtų ekonominę vertę, turi būti įvykdytos keturios 
pagrindinės sąlygos:

1. Nauda, naudingumas (Utility)
2. Trūkumas, retumas (Scarsity) . Pavyzdžiui, vandenynas yra naudingas tam tikriems 
tikslams, tačiau dėl to, kad jis stokoja pasiūlos trūkumo, jis menkai vertinamas.
3. Paklausa (Demand) – noras turėti bei galimybė nusipirkti, t.y. efektyvi pirkimo jėga. 
Norint, kad objektas turėtų vertę, reikalingi žmonės, pasiruošę, norintys ir galintys nupirkti jį 
už kažkokią kainą. Nauda ir trūkumas negali sukurti rinkos, kol nėra paklausos ir 
perkamosios galios.
4. Perleidžiamumas (Transferability) - galimybė pakeisti savininką ar naudojimo paskirtį. 
Jei objektas neturi perleidžiamumo, paklausa yra neefektyvi. Tik tenkinantis visas keturias 
sąlygas turtas yra vertingas, t.y. jam galima nustatyti ekonominę vertę. 
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Pačią vertę taip pat veikia keturios aplinkos jėgos. Savo įvairiomis kombinacijomis ir 
formomis jos padidina ir/ar sumažina turto vertę:

1. Fizinės aplinkos jėgos:
1.1. gamtinė aplinka:
● pati žemė, topografija, dirvos struktūra, vieta
● klimatas, oras, mineraliniai ištekliai
● gamtovaizdžio patrauklumas ir ekologinė pusiausvyra
1.2. negamtinė aplinka:
● žemės valdų dydis ir forma
● žmonių užimtumo, komercijos, prekybos ir pramonės struktūra
● komunalinės paslaugos, komunikacijos
● keliai, oro uostai, jūrų uostai
● viešasis transportas ir poilsio zonos
● mokslo ir švietimo bei kultūros įstaigos

2. Socialinės aplinkos jėgos:
● šeimos dydžio ir amžiaus grupių pasiskirstymas kaimynystėje
● kaimynų stabilumas ir požiūris į nuosavybę
● gyventojų skaičiaus augimas ar mažėjimas kaimynystėje, regione ar šalyje
● gyvenimo stilius ir pragyvenimo lygis
● požiūris į teisę, valdžią ir asmeninę atsakomybę
● požiūris į nekilnojamojo turto plėtrą ir ekologiją 

3. Ekonominės aplinkos jėgos:
● pajamų lygis kaimynystėje
● įsidarbinimo galimybė ir tendencija
● kreditų gavimo tikimybė ir palūkanų norma
● kainų lygis ir mokesčių už nuosavybę dydis
● asmeninių santaupų lygis ir investicijų pelnas (pelno norma)
● bendras verslo aktyvumas
● nekilnojamojo turto paklausa ir pasiūla
● prekių ir paslaugų, susijusių su nekilnojamuoju turtu, pasiūla

4. Politinės aplinkos jėgos:
● žemės naudojimo reguliavimas
● statybos ir saugumo reguliavimai
● aplinkosaugos įstatymai
● fiskalinė politika ir mokesčiai
● monetarinė politika ir kontrolė
● vyriausybės remiamos miestų pertvarkymo, plėtimo ir statybų finansavimo programos
● verslo ir pramonės reguliavimas

Yra daug skirtingų verčių rūšių. Be to, turime skirti rinkos vertę nuo rinkos kainos (market 
value and market price – F.W. Galaty, W. J. Allaway, R. C. Kyle) – „rinkos vertė – kai vertė 
įvertinama pagrįsta duomenų analize. Šiuo atveju įtraukiami ne tik palyginamųjų pardavimų 
duomenys, bet ir potencialios pajamos, išlaidos, remonto (turto atnaujinimo) kaštai. Rinkos 
kaina – tai būtent ta pinigų suma, už kurią šį turtą galime parduoti, t.y. pardavimo kaina.“

Teoriškai rinkos kaina turėtų būti lygi rinkos vertei? Tačiau dėl tam tikrų pardavimo 
sąlygų pardavimo kaina gali žymiai skirtis nuo rinkos vertės pvz., kai pardavėjas turi poreikį 
skubiai parduoti ar turtas parduodamas giminaičiui. Lygiai taip pat rinkos vertė gali skirtis nuo 
naudojimo pajamų vertės arba atkuriamosios vertės.
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Išskiriamos trys pagrindinės vertės:
Rinkos vertė:

tai vertinimo dieną nustatyta pinigų suma, už kurią turtas, išbuvęs prideramą laiko tarpą atviroje 
rinkoje, gali būti iškeistas tarp pirkėjo ar pardavėjo, nesaistomų subjektyviu poreikiu pirkti ar 
parduoti, kai pirkėjas žino visas turto paskirties ir panaudojimo galimybes, tai prognozė, 
labiausiai tikėtina kaina atviroje rinkoje, už kurią turtas gali būti iškeistas vertinimo dieną. 
Rinkos vertė mums parodo kiek šiandien aš turiu mokėti už tam tikrą nekilnojamojo turto 
objektą. Rinkos vertė yra nustatoma statistiniais metodais, todėl informacijos pakankamumas ir 
patikimumas yra labai svarbus. Tačiau tarp nekilnojamojo turto sandorių galime rasti 
neužtektinai panašių sandorių. Ypač tai jaučiama vietovėse toliau nuo didesnių miestų. Be to ne 
visi sandoriai gali būti panaudoti rinkos vertės nustatymui. Dalis jų neatitiks rinkos vertės 
apibrėžimo,  pirkėjai ar pardavėjai jaus tam tikrų aplinkybių įtaką, todėl pardavimo kaina 
neatspindės rinkos vertės. „Tai labiausiai tikėtina suma, už kurią nuosavybė gali būti parduota 
konkurencinėje ir atviroje rinkoje, laikantis visų sąlygų, reikalingų teisingam sandėriui tarp 
pirkėjo ir pardavėjo sudaryti, esant sąlygai, kad kiekvienas iš jų veikia atsakingai ir kad kainai 
nedaro įtakos jokie papildomi stimulai“. Šis apibrėžimas aiškiai nurodo, kad sandoris sudaromas 
konkrečiai datai ir nuosavybės teisių perdavimas pirkėjui pagrįstas šiomis sąlygomis:

1)  pirkėjui ir pardavėjui būdinga tipinė duotai rinkai motyvacija
2)  kiekviena šalis informuota ar konsultuota, ir kiekviena iš jų veikia ta kryptimi, kuri, jų 
manymu, geriausiai tenkina abiejų šalių interesus
3)  yra protingai pasirinktas laiko tarpas nuosavybės „pateikimui, pristatymui“ atviroje 
rinkoje
4)  mokama atitinkama valiuta arba analogiškomis sąlygomis finansuojama sutartis
5) sutarties kainai neturi įtakos specialios finansavimo sąlygos, pareikštos šalių, ryšium su 

įgyvendinama sutartimi.

Naudojimo pajamų vertė:
Ją galima apibrėžti kaip dabartinę visų tikėtinų pajamų iš to turto srautų vertę (iki vertinimo 
dienos diskontuotos ateities pajamos). Tai yra subjektyvus dydis ir, priešingai nei rinkos vertė, 
priklauso nuo subjektyvių sąlygų:

- pirkėjo ateities planų ir rizikos laipsnio
- gerų nuomininkų pritraukimo galimybės
- galimo antkainio dydžio
- administravimo ir eksploatavimo kaštų optimizavimo ir t.t.

To paties turto vertė skirtingam pirkėjui yra skirtinga. Sandoris įvyksta tuomet, kai pirkėjo 
panaudos vertė yra didesnė už pardavėjo, ir pardavėjas parduodamas įgyja didesnę naudą, nei 
naudodamas turtą. Paprastai naudojimo pajamų vertė yra nustatoma konkrečiam pirkėjui ar 
investuotojui. Panaudos vertė kartu su rinkos verte yra pagrindas investiciniams sprendimams. 

Jei rinkos vertė parodo pinigų sumą, už kurią galima įsigyti turto objektą, tai naudojimo 
pajamų vertė parodo, kiek pirkėjas (investuotojas) gali mokėti už tą objektą. Šiomis vertėmis 
pagrįstomis analizėmis ir skaičiavimais daromi sprendimai dėl turto pirkimo, pardavimo, 
rekonstravimo, atnaujinimo ir t.t. 

Atkuriamoji vertė (kaštų vertė):
kiek kainuotų atkurti esamos fizinės būklės ir esamų eksploatacinių bei naudingumo savybių 
objektus pagal vertinimo metu taikomas darbų technologijas bei kainas. Atkuriamosios vertės 
nustatymas pagrįstas nekilnojamojo turto reprodukcijos supratimu. Klausiama, kokia pinigų 
suma būtų panaudota, jeigu vertinamąjį objektą reikėtų visiškai atstatyti. Šiuo pagrindu 
atkuriamoji vertė suprantama kaip atsatymo kaštų suma, panaudotų nekilnojamojo turto 
ekonominei gerovei sukurti.

Didžiojoje Britanijoje, kitaip negu Vokietijoje, atkuriamosios vertės metodas (angl. Cost of 
Replacement Method) taikomas ne rinkos vertei nustatyti, bet atstatymo kaštams apskaičiuoti. 
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Pagal anglosaksiškąjį metodą atkuriamoji vertė nėra taikoma prie rinkos sąlygų. Pastatų ir kitų 
įrenginių atstatymo kaštai Didžiojoje Britanijoje ir Vokietijoje apskaičiuojami vadovaujantis 
vidutinėmis statybos kainomis, kurios nurodytos ir publikuojamos. Visose pasaulio šalyse yra 
įprasta vertinti pastatų nusidėvėjimą. Vokietijoje nusidėvėjimas skaičiuojamas vadovaujantis ne 
tik tiesiogine priklausomybe, bet teoriškai matematiškai bei empiriškai pagrįsta teorija. 
Didžiojoje Britanijoje funkcinis ir fizinis pastatų nusidėvėjimas įvertinamas laisva forma, 
nesivadovaujant jokia teorija. Statinių ir įrenginių atsatymo kaštai nustatomi vertės nustatymo 
dieną, tačiau vadovaujantis statistiniais tyrimais, atliktais tam tikrais metais. Todėl atstatymo 
kaštams perskaičiuoti vertės nustatymo dieną yra naudojami statybos kainų indeksai. Praktiškai 
visos pasaulio šalys turi statybos kainų indeksus, nustatytus statistiniais tyrimais.

2. Draudimo vertė
Vienas iš turto draudimo sutarčių įpatumų – draudimo vertės kategorija, kuri reikšminga 

nustatant draudimo sumą, draudimo įmoką ir draudimo išmoką. Turto draudimo sutartyse 
draudimo suma nustatoma atsižvelgiant į draudimo vertę (Civilinio kodekso 6.997 straipsnis). 
Draudimo vertė yra draudimo intereso vertė sutarties sudarymo diena, t.y. nustatant draudimo 
suma yra įvertinamas nuostolis, kurį gali patirti draudėjas įvykus draudžiamajam įvykiui.

Čia slypi keletą reikšmingų turto vertinimo bei žalos dydžio nustatymo draudime 
metodologinių ir praktinių problemų: 

1. Draudimo sutartis dažniausiai pasirašoma vienerių metų laikotarpiui, bet jeigu turto 
rizikos padengimo kaip galimo užstato reikalauja kreditorius, tuomet sutarties galiojimo 
terminas prailgsta iki paskolos grąžinimo pabaigos termino, o tai reiškia kad draudimo 
sutarties sudarymo diena ir galimo draudiminio įvykio diena gali pakankamai atitolti 
viena nuo kitos (net kelioliką metų), todėl draudimo vertė gali taip pat ženkliai pasikeisti 
(padidėti ar sumažėti). Jei turto draudimo sutartis sudaroma ilgesniam nei vienerių metų
laikotarpiui, tokias sutartis būtina peržiūrėti ne rečiau nei kas 2 metus. Pavyzdžiui, jei 
pastatas 2004 m. buvo apdraustas 360 tūkst. Lt draudimo sumai, dabar jo atstatymas 
kainuotų 600 tūkst. Lt. Todėl nepasikeitus draudimo sumos yra apsaugota tik 60 proc. 
viso turto. Žala yra atlyginama proporcingai draudimo sumai. Tai reiškia, kad jei realus 
žalos dydis būtų 100 tūkst. Lt, draudėjas gautų tik 60 tūkst. Lt išmoką. Nors tikslios 
statistikos nėra, tokių ilgalaikių sutarčių Lietuvoje gali būti apie 100 tūkst.

2. Svarbu kokia suma yra draudžiamas turtas. Jei ši suma - draudimo suma - yra lygi rinkos 
ar paskolos vertei (pastaraisiais metais draudimas išpopuliarėjo dėl augančių būsto 
paskolų skaičiaus ir investicijų į nekilnojamą turtą), tai žalos atveju pagal draudimo 
sąlygas gali būti atlyginta ne visa nuostolių suma. Pavyzdžiui, paskolos vertė gali būti 
300 tūkst. Lt, o būsto vertė - 500 tūkst. Lt. Todėl sudegus būstui, draudimo bendrovė 
atsiskaito su banku, o asmeninės įdėtos lėšos nepadengiamos (žala yra atlyginama 
proporcingai draudimo sumai). Lietuvoje vidutinė kv. m. atstatymo kaina per 
pastaruosius keletą metų išaugo beveik dvigubai. Jei 2004 m. 1 kv. m draudimo suma 
buvo apie 2000 Lt, tai 2007 m. ji siekė apie 4000 Lt. Statybos sąnaudų kainos išaugo, o 
turto draudimo suma liko ta pati kaip prieš keletą metų.

3. Kiekviena draudimo įmonė turi skirtingus požiūrius į vertę ir jos nustatymo kriterijus bei 
naudoja skirtingas metodikas turto vertei nustatyti, todėl atsiranda painiava turto 
draudimo sutarties sąlygose (apibrėžiant atkuriamąją, su nusidevėjimu, likvidacinę  ar 
kitą turto vertės kategoriją), draudimo sumos tam pačiam turto objektui vienoje rinkoje 
didelis skirtumas,  draudimo sumos ir draudimo vertės draudiminio įvykio atsitikimo 
momentu neatitikimas.

4. Turto draudime egzistuoja įvairūs draudimo variantai (sutarčių formos priklausomai nuo 
įvairios bazinės vertės, kaip, pvz., proporcinis pirmos rizikos draudimas), nuo kurių 
priklauso ir draudimo išmokos dydis, ne visada atitinkantis realaus patirto nuostolio 
dydį.
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5. Praktikoje draudžiant turtą draudžiamųjų objektų sąrašas yra labai platus – nuo smulkaus 
juvelyrinio gaminio iki naftos terminalų, o taikomas jiems vertės supratimas, nustatymas 
ir įvertinimo metodikos labai skiriasi netgi vienos šalies draudimo rinkoje.

6. Atsiranda „keistų“ teismų sprendimų, kai draudimo įmonės yra įpareigotos sumokėti 
didesnę nei yra tikroji turto vertė išmoka (įtraukiant ir kitos, ne turto rizikos padengimą) 
kas pažeidžia draudimo kompensacijos principą.  

Pavyzdžiui, LAT Nutartis Civilinėje  byloje AB „Lietuvos draudimas“ v. UAB „Artra“ (2005 m. rugsėjo 26 
d.): …asmens apsidraudusio turto draudimu, turtui žalą padaro kaltininkas, apsidraudęs civilinės atsakomybės 
draudimu… Draudikas išmokėjo šiuo atveju 40 139 litų draudimo išmoką draudėjui. Vėliau paaiškėjo, kad 
asmens, atsakingo už padarytą žalą, civilinės atsakomybės draudikas tam pačiam draudėjui išmokėjo 15 382 
litų draudimo išmoką pagal civilinės atsakomybės draudimo sutartį. Pirmasis draudikas, motyvuodamas tuo, 
kad draudėjas nepagrįstai praturtėjo, reikalavo, kad draudėjas grąžintų 15 382 litų kaip įgytus be pagrindo. 
Aukščiausiojo teismo nuomone, šioje situacijoje nebuvo nepagrįsto praturtėjimo, nes viena iš būtinų šių 
teisinių sąntykių sąlygų yra praturtėjimas be teisinio pagrindo (Civilinio kodekso 6.242 str.). Teismas laikė, 
kad antroji draudimo išmoka gauta esant teisiniam pagrindui – civilinės atsakomybės draudimo sutarčiai. 

7. Draudimo vertė gali būti nustatoma pagal įvairius kriterijus, pvz., draudžiami:
Pastatai – atkuriamaja verte (pinigų suma kurios reikėtų tokiam pačiam objektui atkurti); 
likutine verte („objekto atkūrimo verte, atėmus nusidėvėjimo sumą Sutarties sudarymo dieną 
ar paskutinio turto vertinimo dieną. Draudikui ir Draudėjui susitarus, metinė nusidėvėjimo 
suma (procentais) gali būti nurodyta Sutartyje“); likvidacine verte (prastos būklės…apleistų 
daiktų…, t.y. skubiai išparduodant šį turtą)
Statybos darbai – samatine verte (įvertinamos išlaidos reikalingos statiniams sukurti)
Transporto priemonės – rinkos verte ar nauja verte (new for old)
Namų turto draudimo vertė - gali būti nustatoma pagal daiktų sąrašą ar pagal pastato bendrą 
plotą. (Vienam kvadratiniam metrui skaičiuojama Draudiko nustatyta suma. Tokiu atveju 
namų turto draudimui netaikomos nevisiško draudimo sąlygos.)
Daiktai – šalių susitarimu nustatyta draudimo verte (valued policy, admitted value)
Draudimas nauja verte ir draudimas šalių susitarimu – bene vienintelės kompensacijos 
principo išimtys (negali būti piktnaudžiaujama – nustatyta vertė negali būti pernelyg 
nutolusi nuo tikrosios draudimo intereso vertės).

Lietuvos draudimo įmonės draudimo vertę apibrėžia skirtingai:
- „draudimo vertė – draudžiamų turtinių interesų vertė, kuri išreiškiama pinigais bei 
nustatoma draudimo sutartyje numatytu būdu“;
- „draudimo vertė – vertė, kuria remiantis apskaičiuojamas nuostolis ir draudimo išmoka“
- „draudimo vertė - draudžiamo turto ar turtinės rizikos vertė“;
- ir kt. Pvz., Vokietijos draudimo sutarčių įstatymas šalių susitarimu nustatytos vertės 
nepripažįsta, jeigu ji iš esmės viršija tikrąją draudimo vertę draudžiamojo įvykio metu. 
Anglijos teisė taip pat teigia, kad šalių susitarimu nustatyta vertė negali labai viršyti tikrosios 
vertės. 
Jeigu šalys nenurodė nė vienos iš pirmiau išvardytų draudimo verčių, laikoma, kad draudimo 
vertė yra daikto rinkos kaina sutarties sudarymo metu (Draudimo Įstatymas 87 str.)

3. Draudiminė žala
Draudiminė žala - tai materialinis nuostolis draudėjui draudiminio įvykio pasėkoje. 

Draudiminę žalą sudaro dvi nuostolių rūšys: tiesioginiai nuostoliai ir netiesioginiai nuostoliai. 
Tiesioginis nuostolis reiškia kiekybinį apdraustojo turto sumažėjimą (žūtis, apgadinimas, 

vagystė) arba jo vertės sumažėjimą (t.y. nuvertėjimą) išlaikius materialine-daiktinę formą, dėl 
draudiminio įvykio. Į tiesioginių nuostolių sumą įtraukiamos ir sąnaudos, kurių turėjo draudėjas, 
norėdamas sumažinti žalą, išgelbėti turtą bei to turto sutvarkymą po stichinės nelaimės arba kito 
draudiminio įvykio. Tiesioginis nuostolis pasireiškia, kaip pirminė žala, t.y. kaip realiai 
stebimas. Tuo tiesioginis nuostolis skiriasi nuo netiesioginio, kuris yra išvestinis, dažnai labai 
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užslėptas nuostolis. Tiesioginis nuostolis – tai pagrindinis draudimo kompensacijos nustatymo 
veiksnys. 

Netiesioginis nuostolis – reiškia žalą dėl turto žūties, apgadinimo arba negalimumo 
naudotis po draudiminio įvykio. Netiesioginis nuostolis yra išvestinis iš tiesioginio nuostolio ir 
pasireiškia negautomis pajamomis dėl gamybinio-prekybinio proceso nutraukimo dėl pastato, 
įrengimų sugriovimo, darbo reikmenų žuvimo, o taip pat papildomų sąnaudų gamybinio-
prekybinio ciklo atstatymui forma. Nors netiesioginis nuostolis ir tarpiško pobūdžio, jo dydis 
dažnai viršija betarpiškų materialinių sugriovimų žalą. Netiesioginis nuostolis gali būti specialių 
draudimo rūšių (pvz., Verslo nutrūkimo) objektu arba įtrauktas į turto draudimo atsakomybę, 
kaip papildoma sąlyga.  Turto draudimo praktikoje, ypač pastatų ir komercinio turto segmente 
pastebima netiesioginių nuostolių padengimo poreikio augimo tendencija, kas sukelia draudimo 
įmonėms nemažai problemų dėl savo atsakomybės ribų nustatymo, turto vertės bei žalos dydžio 
įvertinimo. Netgi palyginti trumpoje Lietuvos draudimo rinkos istorijoje, jau yra keletą 
draudiminių įvykių pavyzdžių, kuomet turto rizikos netiesioginiai nuostoliai gerokai viršijo 
tiesioginius.

Pirmas pavyzdys. „Mažeikių naftos” vakuuminio distiliavimo įrenginys nukentėjo per gaisrą, kuris kilo 2006 metų 
spalio 12 dieną. Nuo gaisro nukentėjęs įrenginys buvo atstatytas 2007 metų gruodžio mėnesį ir paleistas 2008 metų 
sausį. Dėl kilusio gaisro patirtus nuostolius „Mažeikių nafta“ preliminariai įvertino nuo 62 mln. iki 160 mln. litų, o 
bendrovės grynasis pelnas 2006 m. dėl šios avarijos nusmuko 105 mln. litų. 2006 metų spalio 12 dieną įvykusio 
gaisro padarytus nuostolius, draudimo kompanijos bendrovei išmokėjo 63 mln. JAV dolerių draudimo išmoką. Tai 
jau trečia išmoka už gaisro nuniokotą vakuuminės distiliacijos įrenginį. Ši išmoka turės teigiamą įtaką AB 
„Mažeikių nafta“ 2008 metų finansiniams veiklos rezultatams. Pirmąją 70 mln. JAV dolerių draudimo išmoką 
bendrovė gavo 2007 metų rugsėjo pabaigoje. Antroji  40 mln. JAV dolerių išmoka gauta 2008 metų sausio 
pabaigoje. Iš viso bendrovė gavo 173 mln. JAV dolerių. Vyksta derybos dėl tolimesnių išmokų už minėto gaisro 
metu patirtus nuostolius.
Antras pavyzdys. Šveicarijos kapitalo draudimo bendrovė „Zurich draudimas“ išmokėjo Panevėžio kineskopų 
gamyklai „Ekranas“ 9,1 mln. litų, iš šios sumos 4,4 mln. litų už gaisravietės valymo darbus. 2002 m. spalį 
nukentėjusi dėl didelio gaisro viename iš gamybos korpusų, gamykla taip pat gavo draudimo išmoką - 42,2 mln. litų 
- kuri buvo skelbiama kaip paskutinė sios bendrovės gauta draudimo išmoka ir buvo susijusi su netiesioginiais turto 
nuostoliais. Galutinis bendras  draudimo išmokos dydis viešai paskelbtas nebuvo. „Ekrano“ turtas atstatomąja 
verte „Zurich draudimas“ buvo apdraustas 970 mln. litų. Ji taip pat buvo suteikusi „Ekranui“ 12 mėnesių 145 mln. 
litų draudimo garantiją dėl verslo sutrukdymų. 

Nustatęs draudimo vertę, draudikas nustato draudimo sumą, kuri dažniausiai yra lygi 
draudimo vertei. Išimtis - Nevisiškas draudimas (Civilinio kodekso 6.999 straipsnis): draudimo 
suma – tik dalis draudimo vertės. Nevisiško draudimo atveju draudimo žala reguliuojama ir 
draudimo išmoka mokama atsižvelgiant į tokio draudimo formą (tai daro įtaką draudimo sumai, 
draudimo vertei ir žalai):
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1. Proporcinis draudimas.
Draudimo kompensacijos dydis šiuo atveju nustatomas pagal formulę:

DKD  = DS*FŽ/VĮ,   kur
DKD – draudimo kompensacijos dydis, Lt
DS – draudimo suma pagal sutartį, Lt
FŽ – faktinė žalos suma, Lt
VĮ – draudimo objekto vertinis įkainojimas, Lt
Draudimo objekto vertė - 10 mln. Lt, draudimo suma - 5 mln. Lt. Draudėjo nuostolis dėl 

objekto sugadinimo – 4 mln. Lt. Draudimo kompensacija sudarys:
5*4/10=2 mln. Lt

Draudžiant pagal proporcinės atsakomybės sistemą išryškėja draudėjo dalyvavimas žalos 
kompensacijoje, t.y. draudėjas dalį rizikos prisiima sau.

2. Pirmosios rizikos draudimas .
Pagal šią draudimo formą, draudimo sumos ribose, visa žala kompensuojama pilnai 

(nustatyta pirmoji rizika). Žala virš draudimo sumos (antroji rizika) nekompensuojama. Pvz., 
įmonės turtas apdraustas pagal pirmosios rizikos sistemą 2,5 mln. Lt sumai. Dėl gaisro turtui 
padaryta žala už 2 mln. Lt.  Draudimo kompensacija išmokama 2-jų mln. Lt suma. Pvz., Namų 
turtas apdraustas pirmosios rizikos draudimu, riba - 100 tūkst. Lt. Trūko vamzdžiai ir žala, 
padaryta namų turtui sudarė 112 tūkst. Lt. Draudimo kompensacija išmokama 100 tūkst. Lt 
sumos ribose. 

Jeigu draudimo suma yra mažesnė už draudimo vertę, draudėjas gali draudimo intereso 
objektą apdrausti papildomai iki tikrosios draudimo vertės (papildomas draudimas, Civilinio 
kodekso 6.1000 str.), tačiau šiuo atveju, atsižvelgiant į kompensacijos principą, svarbu kad 
draudimo suma neviršytų draudimo vertės (excess cover). Jeigu draudimo suma viršija 
draudimo vertę, draudimo sutartis negalioja dėl draudimo sumos dalies viršijančios draudimo 
vertę (Civilinio kodekso 6.1001 straipsnis). Objektas apdraustas nuo tų pačių rizikų keleto 
draudikų - šiuo atveju kiekvieno draudiko draudimo suma mažinama proporcingai draudimo 
sumos sumažinimui pagal atitinkamą draudimo sutartį (Civilinio kodekso 6.1001 straipsnio 4 
dalis), t.y. kad visos draudimo sumos kartu sudėjus būtų lygios draudimo vertei, sumažėjus 
draudimo sumai, mažėja ir kiekvieno draudiko mokama draudimo išmoka. Pvz., jeigu draudėjas 
dėl neatsargumo apdraudė pastatą nuo ugnies, sudarydamas 2 draudimo sutartis, pagal kurias 
nustatytos dvi 5 000 000 Lt draudimo sumos, įvykus draudžiamajam įvykiui ir pastatui visiškai 
sudegus, kiekvienas draudikas privalo išmokėti po 2 500 000 Lt draudimo išmokas; tyčia –
negaliojimo pagrindas ir draudimo išmokos nemokėjimo pagrindas (CK 1.91 str.).

Nuo dvigubo draudimo ir papildomo draudimo reikia skirti sutartis kai draudėjas siekia 
papildomai apdrausti pirma sutartimi neapdraustas rizikas (difference-in-conditions) – čia 
neatsiranda dvigubo draudimo ir papildomo draudimo teisiniai santykiai. Taip pat dvigubo 
draudimo teisiniai santykai neatsiranda, kai įvykus draudžiamajam įvykiui, paaiškėja kad 
asmuo, sugadinęs apdraustą draudėjo turtą, yra apsidraudęs civilinės atsakomybės draudimu –
uberrima fides.

Užsienio šalių praktikoje ryšys tarp draudimo vertės ir draudimo išmokos traktuojamas 
priklausomai nuo turto draudimo sutarties tipo:
Vokietijoje: kai draudimo vertė viršija draudimo sumą – išmoka mokama pagal proporcinio 
draudimo taisyklę. Jeigu draudimo suma viršija draudimo vertę, taip pat ir dvigubo draudimo 
atveju, draudimo išmoka negali viršyti sąžiningo draudėjo nuostolių (nesąžiningas – sutartis 
niekinė). Dvigubo draudimo atveju draudikai atsiskaito tarpusavyje pagal dalinės prievolės 
taisykles.
Prancūzijoje: nevisiško draudimo atveju taikoma proporcinio draudimo taisyklė. Jeigu 
draudimo suma viršija draudimo vertę, taip pat ir dvigubo draudimo atveju, sąžiningam 
draudėjui mokama draudimo išmoka negali viršyti draudėjo nuostolių. Draudėjas turi teisę 
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kreiptis dėl visos draudimo išmokos išmokėjimo į bet kurį draudiką, pastarieji vėliau atsiskaito 
tarpusavyje (nesąžingumas – teisė pripažinti sutartį negaliojančia). 
Anglijoje: nevisiško draudimo atveju taikoma proporcinio draudimo taisyklė (average). Jeigu 
draudimo suma viršija draudimo vertę, sąžiningam draudėjui mokama draudimo išmoka 
neviršijant draudimo vertės. Jeigu draudėjas buvo nesąžiningas, taip pat ir dvigubo draudimo 
atveju, išmoka nemokama. Dvigubo draudimo atveju sąžiningas draudėjas gali pasirinkti, iš 
kurio draudiko reikalauti draudimo išmokos. Draudikas išmokėjęs visą draudimo išmoką, turi 
teisę reikalauti, kad kitas draudikas sumokėtų savo dalį (contribution). Draudimo sutartyje 
galima numatyti ir kitokias sąlygas, panašias į pripažintas Lietuvos teisėje, pvz., draudikas gali 
įsipareigoti mokėti tik draudimo išmokos dalį, proporingą prisiimtai rizikai (rateable proportion 
clause). 
Rusijoje: reglamentuojant nevisiško draudimo,  dvigubo draudimo ir atvejus kai draudimo suma 
didesnė už draudimo vertę, veikia tokios pačios normos kaip ir Lietuvoje.

Lietuvos Turto vertinimo metodikoje, Europos turto vertinimo standartuose draudimo 
atveju yra rekomenduojama taikyti atkuriamosios vertės (kaštų) metodą. „…būtina smulkiai 
aptarti pastato atitikimą draudimo sutarties sąlygoms… ir pastarąjį vertinant draudimui turi būti 
atsižvelgta į visus svarbius aspektus, į pastato kainą gali būti sumuojama pradinės apžiūros ir 
tyrimų, išardymų kaštai, laikina apsauga, paruošiamieji darbai, sandėliavimas, komunaliniai 
patarnavimai ir darbai, aptarnaujančių įstaigų darbo grafikų sutrikdymas, darbai greta esančiose 
objektuose, kiti darbai skirti trečiųjų šalių patogumui užtikrinti ir kt… kaina gali būti nustatoma 
atsižvelgiant į infliaciją.“

4. Turto vertinimas draudime: požiūris ir metodai
Ar tikrai atkuriamosios vertės metodas yra tinkamiausias turto draudimo atveju?
ES standartuose atkūrimo kaštų nustatyta vertė nėra pagrįsta rinka. Dažniausiai draudimo 

vertę lemia statybos kaštai (pastato konstrukcija ir jo statybai sunaudotos statybos medžiagos 
daroįtaką draudžiamos rizikos dydžiui, todėl draudimo suma turi būti pagrįsta statybos kaštų 
dydžiu). Prisiminkime rinkos vertės apibrėžimą „…tikėtina pinigų suma….norintis pirkti ir 
norintis parduoti…“ neatitinka draudimo principų, nes apskaičiuota rinkos vertė priklauso nuo 
konkrečios nustatytos datos ir įvertinimo suma rodo vertinimo dieną, o draudimo atveju 
kompensacija išmokama būtent tokio dydžio, kuri buvo nustatyta draudimo laikotarpio 
pradžioje, jeigu visiškai sunaikinamas turtas. Rinkos vertė draudimo sutarties sudarymo dieną ir 
draudimo išmokos dieną kaip jau minėjome gali labai skirtis. Be to, terminai „norintis pirkti“ ir 
„norintis parduoti“ reiškia, kad įvertintu turtu disponuojama atviroje rinkoje. Tuo tarpu 
draudikas prisiima tam tikrą riziką, o tai nėra atvirosios nekilnojamojo turto rinkos sandoris.

Pastatų atkuriamoji vertė yra tik pirmoji skaičiavimo dalis, vertintojas toliau turi 
apsvarstyti darytinus atskaitymus dėl objekto esamos kokybės (ekonominis nuvertėjimas, 
funkcinis nuvertėjimas, aplinkos veiksniai).

Iš bendrų atkūrimo kaštų siūloma atimti pvz., tokias skaitmenines išraiškas, kaip 
(Champness, 1999):
- „ekonominis atgyvenimas – rodo amžių, būklę arba fizinio susidėvėjimo laipsnį, degeneraciją 
arba atrofiją atsirandančią dėl laiko tėkmės ar ankstesnio eksploatavimo aspektų, numatoma 
ateities eksploatavimo kaštų suma, ir išsaugojimo (būklės) palaikymo išlaidas, palyginti su 
šiuolaikiniu pastato pakaitalu;
- funkcinis atgyvenimas – tai tinkamumas naudoti esamai paskirčiai ir šio naudojimo tęstinumo 
perspektyva arba tinkamumas kuriai kitai paskirčiai tame pačiame versle
- strateginis atgyvenimas – strateginis verslo sprendimas gali bet kuriuo metu nutraukti tam 
tikro proceso funkcionavimą ir kartu paversti nenaudojamais tuos pastatus, kurie tam tikslui 
buvo skirti;
- ekologinis atgyvenimas – lemia būtinybę įvertinti ęsamą panaudojimą ir šiuolaikines 
technologijas pagal faktines ir pagrįstai numatomas nacionalines bei tarptautines normas, 
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įstatymus bei direktyvas ir (ar) planavimo, aplinkos apsaugos ir taršos kontrolės bei atliekų 
tvarkymo taisykles“.

Pastato atkūrimo kaštams apskaičiuoti taikomi keli metodai (Betts, Silas, Rotterman, 
Galaty, Allaway):

1) Kiekybinio tyrimo
2) Skirstymo pagal sudedamąsias dalis
3) Skirstymo pagal darbų profilį
4) Lyginamojo vieneto nustatymo

Kiekybinio tyrimo metodu (quantity survey method) pastatas skirstomas į atskirus 
sudedamuosius elementus ir apskaičiuojami kiekvieno elemento atkūrimo kaštai, vėliau jie 
sumuojami.

Skirstymo pagal sudedamąsias dalis metodu (unit in place method) apskaičiuojama turto 
reprodukcinė vertė nustatant įvairių dalių, pvz., statybos medžiagų vertę tam tikram statybos 
vienetui (1m² ar 1 m³).

Skirstymo pagal darbų profilį metodo (variations of the unit in place method) esmė yra ta, 
kad statybos vertė priklauso nuo atliekamų statybos darbų vertės.

Lyginamojo vieneto nustatymo metodas (comparative unit method) taikomas skaičiuojant 
tipinės statybos vieno kvadratinio ar kubinio metro bazinę vertę.

Kaip minėta, Lietuvoje rekomenduojama taikyti atkuriamosios vertės metodą (atkūrimo 
kaštai – fizinis, funkcinis, ekonominis nusidėvėjimas). Draudimo atveju nėra aktuali turto vertė 
konkrečią dieną, o orientuojamasi į ęsančią atkuriamają turto vertę, kuri, priešingai nei rinkos, 
yra sąlyginai nekintanti.

5. Užsienio valstybių apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertės nustatymo 
principinės nuostatos

Vokietijoje ir Didžiojoje Britanijoje visos draudimo įmonės vadovaujasi vieningomis 
metodikomis, kas palengvina draudėjų supratimą apie nekilnojamojo turto vertę ir, be abejo, 
vertinimo principus.

Didžiojoje Britanijoje, nustatant nekilnojamojo turto vertę jo draudimo atveju, yra 
orientuojamasi į reikalingus kaštus sugadinto arba sunaikinto nekilnojamojo turto atkūrimui iki 
jo ankstesnės būklės. Didžiojoje Britanijoje turto draudimo pagrindas yra draudimas nuo ugnies 
rizikos, taip jau yra susiklostę, kad ugnis yra pagrindinė ir esminė draudiminė rizika. Būtent dėl 
šios priežasties, skaičiuodami draudžiamo objekto vertę, draudimo specialistai neįtraukia 
pamatų ir rūsio sienų atkūrimo kaštų vertės. Tradiciškai be standartinių statybinių medžiagų bei 
darbo išlaidų statybos kaštų, į atkūrimo kaštus yra įskaičiuojamos ir tokios išlaidos kaip 
mokestis architektui, papildomos išlaidos: draudimo vietos sutvarkymas po draudiminio įvykio, 
turto saugojimo ir laikino būsto nuoma, kol bus atstatyta draudimo vieta. Didžiosios Britanijos 
draudikai ir draudėjai pastaruoju metu labai plačiai naudojasi Didžiosios Britanijos Statybos 
kainų informacijos tarnybos knyga, kurioje pateikiama informacija apie tradiciškai pastatytų 
namų atkūrimo kainas draudiminių įvykių atveju. Statybos kainų informacijos tarnyba 
periodiškai teikia draudimo įmonėms informaciją apie atkūrimo kainų indeksus, todėl draudimo 
įmonės gali į nekilnojamojo turto draudimo polisus automatiškai įtraukti naujausią informaciją 
apie draudimo sumas. Nors draudimo sumos nustatymas vis dar lieka sudėtinga problema. 
Draudikams yra patariama vadovautis taip pat Karališkojo Priviligijuoto instituto vertintojų 
publikacijomis apie pastatų atstatymo kaštus, kur atsižvelgiant į pastato geografinę padėtį 
Didžiojoje Britanijoje nustatomi baziniai vienos pastato pėdos atstatymo kaštai. Tačiau 
draudikams patariama atskirais atvejais samdyti nepriklausomus turto vertintojus. Taipogi 
atkreipiamas dėmesys į vonios kambarių skaičių (kaip į potencialų vandens užpylimo rizikos 
padidėjimą) ar, pvz., į neapsaugotų durų skaičių. 
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Vokietijos teoretikai teigia, kad draudžiamo nekilnojamojo turto vertei nustatyti gali būti 
naudojamos tokios vertės kategorijos:

● Naujoji vertė
● Nepastovi naujoji vertė
● Laiko vertė
● Bendra vertė

Naujoji vertė - naujo tos pačios rūšies ir kokybės objekto atkūrimo vertė (toje pačioje 
vietoje, įskaitant projektavimo išlaidas). Vokietijoje, nustatant draudžiamo nekilnojamojo turto 
vertę, į draudimo vertę ir sumą yra neįtraukiama pamatų ir rūsio sienų atkūrimo kaštų vertė, 
motyvuojant tuo, kad šie pastato elementai po gaisro išliks. Draudžiant nekilnojamąjį turtą 
galioja nuostata, kad draudėjas pats atsako už pateikiamų duomenų teisingumą, o draudimo 
įmonės atstovas gali jam tik padėti nustatyti teisingą vertę, kad draudimas atitiktų draudėjo 
poreikius ir lūkesčius. Todėl sudarant draudimo sutartį naujosios vertės pagrindu nuostolių 
kompensacija apima draudimo sumą pagal naująją vertę, t.y. atsitikus draudiminiam įvykiui 
draudimo vertė yra perskaičiuojama tos dienos galiojančiomis statybos kainomis.  Kadangi 
nekilnojamojo turto draudimo vertės nustatymas naujosios vertės pagrindu yra gana sudėtingas, 
Vokietijos turto draudimo specialistai taiko kitą vertės kategoriją - draudimą nepastoviąja verte. 
Nustatant nekilnojamojo turto nepastoviąją vertę remiamasi 1914 m. statybos kainomis. Yra 
laikoma, kad minėtų metų nekilnojamojo turto kainos Vokietijoje buvo ypač stabilios. Esant 
tokiam draudimui nėra būtina, kad draudėjas priderintų draudimo sumą prie kylančių statybos 
kainų ir taip išvengtų draudimo sumažinta verte, o orientuojamasi į 1914 m. kainas, t.y. šios
kainos yra draudimo vertės nustatymo pagrindas. 

Dabartinė nekilnojamojo turto vertė yra gaunama 1914 m. vertę dauginant iš statybos 
kainų indekso 1914 m. atžvilgiu, t.y.

1914 draudimo vertė (draudimo vertė, paskaičiuota 1914 m. kainomis) * Statybos kainų
indeksas (1914 m. atžvilgiu) / 100 = Naujos statybos vertė. (1)
Kitu atveju gali būti žinoma naujos statybos vertė, tada 1914 m. statybos vertė, kuri yra 

imama už pagrindą draudimo vertei nustatyti, yra apskaičiuojama:
(Naujos statybos vertė * 100) / Statybos kainų indeksas (1914 m. atžvilgiu) = 1914 m. 

statybos vertė. (2)  
Labai retais atvejais Vokietijoje draudžiamo nekilnojamojo turto vertė yra nustatoma 

remiantis laiko verte, kuri apskaičiuojama iš naujosios vertės atimant nusidėvėjimą. Toks 
draudimo vertės nustatymo būdas yra taikomas tik labai seniems objektams.

Dar retesnis draudimo vertės nustatymo metodas remiasi bendra verte, kuri atitinka 
draudėjo gautą nenaudojamų pastatų, skirtų nugriovimui, pardavimo kainą. Paskutinieji du 
vertės nustatymo būdai taikomi labai retai ir standartinėse draudimo nuo ugnies sutartyse nėra 
naudojami.

Lietuvoje apdraudžiamo turto vertės nustatymas nėra reglamentuojamas, todėl draudimo 
įmonės savarankiškai rengia ir naudoja apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertės nustatymo 
metodikas. Turto vertinimą reglamentuojantys bendri teisės aktai yra tik kaip pagrindas ir 
šaltinis šioms metodikoms parengti. Lietuvos draudimo įmonių draudimo specialistai gali ir 
turėtų vadovautis rekomendacija apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertę nustatinėti 
atkuriamosios vertės metodu. Tačiau dar neįgyvendinta nuostata, kad turtą draudžiantys 
draudimo įmonių specialistai privalo turėti turto vertintojo kvalifikaciją ir ją patvirtinantį 
pažymėjimą (ypač sudėtingesnio turto vertinimui). Pvz., specifinis turtas (specific risks) kaip 
meno kūriniai ar vyno kolekcijos – kas nustato jo vertę? Šiuo metu sertifikuojami tik 
nekilnojamo kultūros paveldo ekspertai. Prireikus įvertinti kilnojamas vertybes, tenka kreiptis į 
muziejų, restauravimo centrą arba į privačius menotyrininkus. Tačiau nors jie ir pakankamai 
kvalifikuoti, sertifikato, leidžiančio užsiimti tokia veikla, neturi.

Draudėjas, sudarydamas draudimo sutartį, gali pasirinkti draudimo sumą apdrausdamas 
turtą visa verte arba atitinkama tos vertės dalimi. Draudimo vertė negali būti didesnė negu 
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draudimo sutarties sudarymo metu yra turto tikroji vertė (atkūrimo vertė, likutinė vertė arba 
kitokia draudiko ir draudėjo sutarta draudimo vertė).

Buvo minėta, kad vertinant draudžiamą nekilnojamąjį turtą yra rekomenduojama taikyti 
atkuriamosios vertės (kaštų) metodą. Šio metodo pagrindas yra skaičiavimai, kiek kainuotų 
atkurti esamos fizinės būklės ir esamų eksploatacinių bei naudingumo savybių objektus pagal 
vertinimo metu taikomas darbų technologijas bei kainas. Lietuvos Respublikos Turto vertinimo 
metodikoje nurodyta, kad vertinamo objekto atkuriamoji vertė yra lygi:

AV = AK – NV + ŽV, (3)
čia AV - atkuriamoji vertė; AK - atkūrimo kaštų vertė; NV - nusidėvėjmo vertė; ŽV - žemės 
sklypo vertė. Visa vertinamo objekto nusidėvėjimo vertė (NV) yra apskaičiuojama sumuojant 
objekto fizinio, funkcinio ir ekonominio nusidėvėjimo vertes.

5. Apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertės nustatymo Lietuvoje metodologinės 
problemos

Lietuvos draudimo specialistai, nustatantys apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertę, turi 
nemažai problemų, kurios, visų pirma, susijusios su skirtingu sąvokų traktavimu. Turto ir verslo 
vertinimo pagrindų įstatymas apibrėžia atkuriamąją vertę kaip apskaičiuotą pinigų sumą 
(kaštus), kurios reikėtų tokių pat fizinių ir eksploatacinių savybių objektui sukurti, pagaminti 
arba pastatyti (įrengti). Tai reiškia, kad atkuriamosios vertės metodu, kurio pagrindu šiame 
įstatyme rekomenduojama nustatyti apdraudžiamo turto vertę, nekilnojamojo turto vertė 
skaičiuojama pagal turto vertinimo metodikoje apibrėžtą atkuriamosios vertės metodą. Taikant 
atkuriamosios vertės metodą, turto vertė nustatoma dviem etapais:

nustatomi vertinamo objekto atstatymo kaštai;
nustatoma vertinamo objekto nusidėvėjimo vertė.

Tuo tarpu Lietuvos draudikai, nustatinėdami nekilnojamojo turto vertę ir skaičiuodami 
atkūrimo kaštus, atlieka tik pirmąjį etapą, t.y. nustatinėja objekto atstatymo kaštus. Antrasis 
etapas yra naudojamas tik tuo atveju, kai, atsižvelgiant į draudimo taisykles, yra numatytas 
draudimas likutine verte, jeigu objektas yra nusidėvėjęs 60 procentų ir daugiau. 

Nusidėvėjimo skaičiavimas. Turto vertės nustatymą Lietuvoje reglamentuojantys teisės 
aktai numato atkuriamosios vertės skaičiavimą, kuriame įvertinami naujo objekto atkūrimo 
kaštai ir po to įvertinamas nusidėvėjimas. Iki šiol Lietuvos draudikai, skaičiuodami pastato 
likutinę vertę, įvertina dažniausiai tik fizinį nusidėvėjimą ir tai daro remdamiesi „ilgalaikio turto 
nusidėvėjimo (amortizacijos) minimaliais ir maksimaliais ekonominiais normatyvais“ arba kitais 
privalomam turtui registruoti nutarimais. Suprantama, kad pastatai ir statiniai nusidėvi ne tik 
fiziškai, bet taip pat yra funkcinis ir ekonominis nusidėvėjimas. Tačiau pastarųjų nustatatyti 
draudikai dažniausiai nesiima, kadangi kiekvienas vertinamas pastatas ar statinys yra savitas. 
Tuo tarpu draudikams reikia susidaryti standartizuotą metodiką, kuri tiktų bet kokiam vertės 
nustatymo atvejui, aišku, paliekant tam tikrą laisvę vertę nustatančiam draudimo specialistui, 
jeigu draudėjo netenkina pagal metodiką nustatyta vertė. 

6. Apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertės nustatymo problemų galimi sprendimo 
būdai

Vieningą standartizuotos apdraudžiamo nekilnojamojo turto vertės nustatymo metodikos 
kūrime galimos kelios išeitys: 

- lyginamojo vieneto, pagrįsto šiuolaikiniu statybos lygiu nustatymas; 
- investicijų ir papildomų išlaidų įvertinimas prie statybinės vertės;
- draudimas pagal nepastovią naują vertę. 

Kaip buvo minėta, yra keletas metodų, kuriais vadovaujantis yra nustatoma naujo objekto 
statybos kaina Lyginamojo vieneto, pagrįsto šiuolaikiniu statybos lygiu nustatymas bei 
investicijų ir papildomų išlaidų įvertinimas yra tinkamiausia išeitis kuriant standartizuotą 
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apdraudžiamo turto vertės nustatymo metodiką. Šis metodas yra grindžiamas tipinės statybos 
vieno kvadratinio arba kubinio metro bazinės vertės nustatymu. Remiantis bazine verte ir 
pataisomis, atskleidžiančiomis vertinamo objekto ypatumus, nustatoma nekilnojamojo turto 
vertė. Mūsų nuomone, reikėtų sukurti naują 1 m3 (1 m2) metodą, atitinkantį šiuolaikinį statybos 
lygį. Tai reikalautų ne tik pačių draudikų darbo, tačiau reikėtų sukaupti daug informacijos apie 
įvairių pastatų statybos sąnaudas, apie medžiagų ir darbo vertę. Tokią informaciją ir 
skaičiavimus galėtų padėti atlikti statybinės ir kitos organizacijos. Kaip išeitį dabartiniu metu, 
galima pasiūlyti naudotis 1 m3 (1 m2) statybos kainomis einamųjų metų pradžiai, kurias tvirtina 
komisija privalomam turtui registruoti. Šie įkainiai galėtų būti priimami kaip baziniai. Tačiau, 
atsižvelgiant į pastato būklę, baziniai įkainiai turėtų būti koreguojami. Priklausomai nuo 
draudėjo pageidavimo, statybinė vertė gali būti didinama ne koreguojant ją tam tikru procentu, 
bet prie bazinės statybinės vertės pridedant realiai padarytas investicijas, t.y. nurodant kiek 
tiksliai vienas ar kitas pagerinimas kainavo. Draudikas turėtų su draudėju aptarti, ar papildomi 
įdėjimai į nekilnojamąjį turtą padengiami apskaičiuota statybine verte, ar ją reikėtų didinti, nes 
investicijos buvo tikrai didelės ir žymiai padidins statybinę vertę. 

Kai norima išvengti draudimo ne visa verte, sudarant su draudėju draudimo sutartį turi būti 
aptartos ir ateities perspektyvos. Galbūt draudimo sutarties galiojimo metu draudėjas planuoja 
įvesti nekilnojamam turtui tam tikrus pagerinimus. Šios planuojamos investicijos taip pat turėtų 
būti įtrauktos į nekilnojamojo turto statybinę vertę ir galėtų sudaryti 10-50 proc., priklausomai 
nuo numatomų darbų ir naudotinų medžiagų. Šalia jau įdėtų ir numatomų investicijų, draudėjui 
galima pasiūlyti nekilnojamojo turto statybos vertę ir draudimo sumą padidinti kitomis 
išlaidomis, tokiomis kaip vietos po draudiminio įvykio sutvarkymas; gyvenamųjų patalpų ar 
patalpų atitinkamai veiklai vykdyti, nuomos išlaidos iki kol bus atstatyta draudimo vieta ir  kt. 

Atskirais atvejais, kai sutaria draudikas ir draudėjas, statybos vertė gali būti nustatoma 
skirstymo pagal darbų profilį metodu. Tada draudėjas pateikia draudimo įmonės atstovui visas 
atliktų darbų sąmatas bei medžiagų įsigijimo dokumentus (jeigu jos nėra įtrauktos į sąmatas). 
Statybos vertės nustatymas, taikant minėtą metodą, reikalauja daug laiko ir darbo sąnaudų, 
tačiau, mūsų nuomone, gali būti naudojamas kaip pagrindas draudimo (statybos) vertei nustatyti.

Išvados

Nekilnojamojo turto vertės nustatymas jo apdraudimo atveju yra didelė problema, kuri 
susijusi su tikrovę atitinkančios vertės apskaičiavimu, kad būtų minimizuota konfliktų su 
draudėjais tikimybė ir kompensuojami nuostoliai, apskaičiuoti atsitikus draudiminiam įvykiui, 
būtų realūs ir atitiktų draudėjo lūkesčius bei realiai dėl įvykio patirtus nuostolius. 

Užsienio valstybių (Vokietijos ir Didžiosios Britanijos) patirtis rodo, kad šių valstybių 
draudimo įmonės naudoja vienodas, standartizuotas nekilnojamojo turto vertės nustatymo 
metodikas. Lietuvoje, tuo tarpu, kiekviena draudimo įmonė naudoja pačios sukurtą vertės 
nustatymo metodiką. 

Daug problemų Lietuvos draudimo įmonėms sukelia skirtingas turto bei jo verčių sąvokų 
traktavimas norminiuose aktuose bei draudimo įmonių taisyklėse. 

Siekiant išvengti įvairių problemų Lietuvos draudimo įmonių specialistai, kartu su 
profesionaliais turto vertintojais bei statybinių organizacijų atstovais, turėtų parengti naują 
nekilnojamojo turto statybos vertės nustatymo metodiką, numatant 1 m2 arba 1 m3 įkainius 
skirtingos paskirties ir konstrukcijų pastatams, taip pat nekilnojamojo turto vertę didinant jau 
padarytomis ir numatomomis per sutarties galiojimo laikotarpį daryti investicijomis bei 
papildomomis išlaidomis. Tokia metodika leistų įvertinti apdraudžiamą objektą realiai, 
objektyviai ir minimizuotų konfliktų su draudėjais tikimybę žalų reguliavimo procese. Lietuvos 
draudimo įmonių specialistai turėtų vengti naudoti nekonkrečius būdus nustatydami turto vertę.

Labai svarbu, kad kiekvienos draudimo įmonės vadovai ir specialistai suprastų 
profesionalaus kvalifikuoto turto vertintojo svarbą ir vietą draudimo įmonėje. 
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Summary
Assessment of Real Estate in Insurance – Theoretical Aspects of Value and Damage.

Real estate is a part of economical potential. The development of real estate market requires 
professional evaluation, which is necessary to those who buy and sell, insurers and insured, at least for 
every real estate owner. The law base of Lithuanian Republic provides that real estate can be valued 
when it is insured. It is very important to find out which one of three methods for assessment of property 
is the best for definite insurance value. 

The analysis of practices of Great Britain and Germany insurance companies shows that in every 
country there are unified methods to determinate insurance value of insured object. Insurance companies 
in Lithuania either use their own methods, either ones developed by the State Land Cadastre and Register 
Enterprise or Commission Decision on Valuation of Property Subject to Obligatory Registration.

The biggest problems are ones that Lithuanian insurance companies use values estimated by the 
State Land Cadastre and Register Enterprise, professional property valuers and insurers understand the 
replacement value differently. The problems occur in the counting of depreciation and using the market 
value as a base of insurance value. These problems lead to situations when insured losses are not fully 
compensated as well as insurer does not get sufficient premiums.

To avoid all these problems should agree to use unified method to estimate property insurance 
value. This method could be developed with help of profession property valuers and civil engineers and 
should correspond the real situation in today’s real estate market. Also this method should provide for 
corresponding the real and future investments, additional costs in the insurance value.



19

Priverstinio pardavimo / likvidacinės vertės nustatymas. 
Metodikos tobulinimo aspektai

Valdemaras Ivaško, UAB Colliers International Lietuva

Tęsiant darbą tobulinant Nacionalinių turto ir verslo vertinimo standartų (NTVVS 2004) 
metodiką M12, siūlau aptarti žemiau pateikiamą skaičiavimo metodiką. Ši metodika galėtų 
papildyti esamą gerb. P. Čepulio atliktą darbą.

Priverstinis pardavimas arba likvidacinė vertė nagrinėtina dviem aspektais:
1) standartinis galutinio vartotojo požiūris;
2) spekuliatyvinė įsigijimo motyvacija.

Pirmu atveju standartinė galutinio vartotojo motyvacija paprasta - nupirkti sau reikalingą daiktą 
kiek įmanoma pigiau. Šiuo atveju kriterijai nustatant mokėtiną kainą yra grynai asmeniniai ir 
analizė negalima. Vienų noras pirkti didesnis ir jie gali mokėti aukštesnę kainą, kiti neskuba ir 
gali laukti ilgiau, rinktis ir tikėtis didesnės „nuolaidos“ nuo rinkos vertės. Aktyvioje rinkoje 
„nuolaida“ mažesnė. Pasyvioje ir problemiškoje rinkoje „nuolaida“ didesnė. Dažniausiai 
dominuoja emocionalūs sprendimai. Motyvacija: kainos krenta ir kris, baisu permokėti, nes 
vėliau bus dar pigiau. 

Spekuliaciniai pirkimai būdingi tiek rinkos augimo, tiek kritimo ar neapibrėžtumo laikotarpiu. 

Augimo laikotarpis Krizės laikotarpis

Augimo laikotarpiu prognozė paprastesnė. 
Numatomas tik kainų augimas. Saugu, nes 
pelnas garantuotas.

Sudėtinga. Galimas nuostolis. Pirkimas -
pardavimas susijęs su ilgesniu periodu. Sunku 
atspėti. Didesnė rizika reikalauja didesnės pelno 
normos. Krizės laikotarpiu yra neapibrėžtumas 
laike. 
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1 pav. Augimo ir krizės laikotarpių palyginimas. 

Spekuliacinių įsigijimų tikslas yra pelnas. Jis turi būti adekvatus rizikai ir numatomo laikotarpio 
nuo įsigijimo iki pardavimo trukmei. Tarkim 30% pelningumas yra priimtinas lygis. Klausimas 
kaip apskaičiuoti pelningumą per skirtingus periodus. Kaip atrodo realus pelningumas per 1 
metus ir per 2 metus. 
Pelningumas kaip pelno ir kaštų santykis P/K=1.3 neparodo tikro pelningumo analizuojant 
pelningumą laike. Formaliai žiūrint jokio skirtumo ar pelnas bus gautas 1 metų ar 2 metų 
laikotarpiu.
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Naudojant terminuoto indelio modelį, galima nustatyti pelningumo rodiklius įvertinant laiko įtaką. Tai principinis modelis:

10% 
Per metus

PELNAS IRR 0.83%
Per mėnesį 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Teorinis 
1 metų 
depozitas 10.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 110

10.00% 10.00% -100 110.00

Šiuo atveju kaštai yra -100. Laikas 12 mėn. Pelnas 10. K/P=1.1 arba 10%. Vidinė pelno norma IRR 10%. Pelningumas 10%. 

-110.00

-100.00

10.00% 10.00

PELNAS IRR 0.83% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Teorinis
2 metų depozitas 21.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 0.92 100

21.00% 10.00% -100 121.00

Šiuo atveju kaštai yra -100. Laikas 24 mėn. Pelnas 10. K/P=1.21 arba 21%. Vidinė pelno norma IRR 10%. Pelningumas 10%. 

Kaip matome P/K 1 metų laikotarpyje 10%, o P/K 2 metų laikotarpyje 21%.

Formaliai žiūrint, 2 metų variantas yra „pelningesnis“. Tačiau išnagrinėjus realų pelningumą, naudojant IRR abu variantai duoda 10% vidinę 
pelno normą. Išvada: Abiejų variantų pelningumas toks pats. 

Vidinės pelno normos (IRR) rodiklis leidžia įvertinti pelningumą laike. Šis rodiklis yra pagrindas analizuojant priverstinį pardavimą 
spekuliacinių įsigijimų kontekste.
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Akivaizdu, kad tuo atveju kai P/K=10% būtų per 1 metus ir per 2 metus, tai iš pirmo žvilgsnio nauda analogiška, bet IRR per 1 metų periodą būtų 
10%, o per 2 metų periodą 4.88%.

10% 
Per metus

PELNAS IRR 0.83%
Per mėnesį 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Teorinis 
1 metų 
depozitas 10.00 -100 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 0.83 110

10.00% 10.00% -100 110.00

-104.88

-100.00

4.88% 4.88

PELNAS IRR 0.41% 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Teorinis 

2 metų 
depozitas 10.00 -100 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.41 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 0.43 100

10.00% 4.88% -100 110.00

Išvada:
Spekuliaciniai įsigijimai, kaip priverstino pardavimo atvejai, nagrinėtini IRR pelningumo pagrindu.
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Krizės periodu, rinkos aktyvumas ir kainų situacija priklauso nuo bankų vedamos nekilnojamojo 
turto finansavimo politikos. Lūžio taškas, kai kainos pasieks minimumą ir pradės kilti, yra bankų 
rankose. 

Spekuliaciniai įsigijimai nagrinėtini galimo įsigijimo finansavimo atveju ir be finansavimo.
Esmė yra nuosavų lėšų pelningumas, t.y. piniginių srautų IRR.

Papildomas piniginių srautų modeliavimo privalumas tai, kad pelnas nagrinėjamas su PVM įtaka. 
PVM įsigijimo metu didina išlaidas, kas turi didelės įtakos pelningumo (IRR laikotarpiu nuo 
pirkimo iki pardavimo ) rodikliui.

Svarbūs yra pirkimo finansavimo klausimai. Iš vienos pusės, finansavimas mažina nuosavų lėšų 
poreikį, iš kitos pusės - didėja išlaidos, nes atsiranda finansavimo kaštai. Svarbūs rodikliai: skolintų 
lėšų / pirkimo kainos santykis bei palūkanų norma.

IRR nustatymui sudaromas piniginis srautas apima kitas spekuliacinio projekto sąnaudas, susijusias 
su pirkimu, disponavimu ir pardavimu.

Visumoje modelis leidžia detaliai išnagrinėti visą eigą nuo įsigijimo iki pardavimo. Tarpiniai 
rezultatai teikia papildomos informacijos. Priverstinio pardavimo vertė taikant šį modelį priklauso 
nuo tikėtino pelningumo, finansavimo sąlygų ir prognozuojamo laikotarpio.

Taip susiklostė, kad žodis „spekuliantas“ turi neigiamą atspalvį. Tačiau ši veikla yra natūralus 
reiškinys. Jis turi daug teigiamos įtakos nekilnojamojo turto plėtrai. Spekuliaciniai žemės pirkimai 
2003 – 2006 m. leido konsoliduoti žemės sklypus. Dažnai spekuliaciniais tikslais pirkti žemės 
sklypai buvo paruošiami vystymui (paskirties keitimas, detalus planavimas). 

Rinkos augimo laikotarpiu spekuliaciniai pirkimai „augino“ kainas. Rinkos nuosmukio laikotarpiu 
tokie pirkimai padės palaikyti rinkos likvidumą, nors tam tikru laikotarpiu „mažins“ kainas.

Rinkos nuosmukio laikotarpiu bankai gali pateikti pasiūlai labai daug nekilnojamojo turto. Tai gali 
destabilizuoti rinką. Siekiant išvengti rinkos destabilizacijos dėl didelės pasiūlos ir žemo likvidumo, 
bankams tikslinga imtis prevencinių priemonių. Drastiškas kainų ir ypatingai likvidumo kritimas 
griautų principinę nuostatą dėl nekilnojamojo turto tinkamumo užstatui.

Situacijai suvaldyti tikslinga būtų spręsti klausimą dėl įmonės, kuri perimtų nekilnojamąjį turtą iš 
bankų, steigimo. Šios įmonės steigėjais galėtų būti bankai ir kitos suinteresuotos institucijos. 
Pateiktas vertinimo modelis galėtų būti naudojamas turtinių įnašų į šią įmonę vertinimui. Vėliau 
modelis galėtų būti naudojamas vykdant intervencinius pirkimus. Suprantama, kad tokia įmonė 
privalo būti finansiškai pajėgi suvaldyti veiklos piniginius srautus nekilnojamojo turto rinkos 
nuosmukio laikotarpiu. 
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PAVYZDYS (1 mln. LTL rinkos vertės turto priverstinio pardavimo vertė)
PINIGINIAI SRAUTAI
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SANTRAUKA
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PAGRINDINIAI RODIKLIAI

Grynosios pajamos LTL 982,750
Būsimoms pajamoms gauti būtinos išlaidos LTL 732,128

Nuosavos lėšos LTL 242,669
Skolintos lėšos LTL 489,460

Palūkanos LTL 54,248
Pelnas LTL 196,373
Pelningumas nuo (Nuosavos lėšos + palūkanos) 66%
Pelningumas nuo (Nuosavos lėšos + palūkanos + PVM 
įsigijimo) 46%
IRR 30%

Būsimoms pajamoms gauti būtinos išlaidos LTL 732,128
Perkamas objektas LTL 704,297

Statybos kaštai LTL 0
Kitos sąnaudos LTL 27,831

Suapvalinta netto liekamoji vertė kaip priverstinio 
pardavimo vertė LTL 700,000

Pinigų sautai per laikotarpį nuo įsigijimo iki pardavimo LTL
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Grynosioms 982,750 LTL pajamoms sukurti reikalingos dedamosios LTL

489,460

196,373

54,248
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242,669

Skolintos lėšos LTL

Pelnas LTL
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TTUURRTTOO MMAASSIINNIIOO VVEERRTTIINNIIMMOO IIRR AAPPMMOOKKEESSTTIINNIIMMOO
TTEEIISSIINNIIAAII AASSPPEEKKTTAAII

((pprraanneeššiimmoo ddeemmoonnssttrraacciinniiųų sskkaaiiddrriiųų mmeeddžžiiaaggaa))

VVyyttaauuttaass ŠŠUULLIIJJAA,, MMyykkoolloo RRoommeerriioo uunniivveerrssiitteettoo lleekkttoorriiuuss

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO IR 
APMOKESTINIMO PAGRINDINIAI ŠALTINIAI:

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO ĮSTATYMAS;
TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDŲ ĮSTATYMAS;
NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO TAISYKLĖS (VYRIAUSYBĖS 2005 m. 
RUGSĖJO 29 d. NUTARIMAS Nr. 1049);
TURTO VERTINIMO METODIKA (VYRIAUSYBĖS 1996 m. VASARIO 14 d. 

NUTARIMAS Nr. 244);
TEISMŲ PRAKTIKA.

SKUNDŲ NAGRINĖJIMO IR SPRENDIMŲ DĖL NEKILNOJAMOJO TURTO 
MOKESČIŲ NAGRINĖJIMO TVARKA NUSTATYTA:

1) NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO ĮSTATYME;
2) ADMINISTRACINIŲ BYLŲ TEISENOS ĮSTATYME;
3) VIEŠOJO ADMINISTRAVIMO ĮSTATYME.

BENDROSIOS NUOSTATOS
SKUNDAI PADUODAMI PER 3 MĖNESIUS NUO NEKILNOJAMOJO TURTO 
MOKESTINĖS VERTĖS NUSTATYMO 
SKUNDAI PADUODAMI VĮ REGISTRŲ CENTRUI
VĮ REGISTRŲ CENTRO SPRENDIMAS GALI BŪTI SKUNDŽIAMAS 
VILNIAUS APYGARDOS ADMINISTRACINIAM TEISMUI, O VĖLIAU 
VYRIAUSIAJAM ADMINISTRACINIAM TEISMUI

PAGRINDAS GINČYTI NT MOKESTINĘ VERTĘ -
INDIVIDUALUS VERTINIMAS;
NAUJAI NUSTATYTA TURTO VERTĖ TURI SKIRTIS 10 proc.

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTINE VERTE LAIKOMA NEKILNOJAMOJO 
TURTO VIDUTINĖ RINKOS VERTĖ NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO ĮSTATYMO 8 
STR. 1 D. NUSTATYTA BENDRA TAISYKLĖ

NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESTINE VERTE GALI BŪTI LAIKOMA NT 
VERTĖ, NUSTATYTA ATLIKUS NEKILNOJAMOJO TURTO INDIVIDUALŲ 
VERTINIMĄ  NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO ĮSTATYMO 8 STR. 2 DALIS

Tai yra teisė, bet ne pareiga

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTĖS GINČIJIMAS (1)
PAGAL BENDRĄ ĮRODINĖJIMO NAŠTOS PASKIRSTYMO TAISYKLĘ MOKESČIO 
MOKĖTOJAS (PAREIŠKĖJAS) TURI ĮRODYTI APLINKYBES, KURIOS NURODYTOS 
KAIP SKUNDO PAGRINDAS, T.Y. FAKTUS, PATVIRTINANČIUS GINČIJAMO 
TEISINIO SANTYKIO BUVIMĄ IR FAKTUS, LIUDIJANČIUS, KAD PAREIŠKĖJO 
TEISĖ ARBA ĮSTATYMŲ SAUGOMAS INTERESAS PAŽEISTI.
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EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTĖS GINČIJIMAS (2)
ATSAKOVAS (TURTO VERTINTOJAS – MASINIU BŪDU) TURI ĮRODYTI FAKTUS, 
PATVIRTINANČIUS PRIEŠTARAVIMUS SKUNDUI

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTĖS GINČIJIMAS (3)
GINČO ŠALIŲ NURODYTOS APLINKYBĖS PATVIRTINAMOS TIESIOGINIAIS 
RAŠYTINIAIS ĮRODYMAIS (FAKTINIAIS DUOMENIMIS), BETARPIŠKAI 
PATVIRTINANČIAIS ARBA PANEIGIANČIAIS TURINČIŲ BYLAI REIKŠMĘ 
APLINKYBIŲ BUVIMĄ AR NEBUVIMĄ. 

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTĖS GINČIJIMAS (4)
VĮ REGISTRŲ CENTRO VIENA IŠ PASKIRČIŲ – ADMINISTRUOTI  
NEKILNOJAMOJO TURTO SISTEMĄ IR UŽTIKRINTI VALSTYBĖS GARANTIJAS 
TEISĖMS Į NEKILNOJAMĄJĮ TURTĄ. KARTU VYKDO VIENĄ IŠ VYRIAUSYBĖS 
PAVESTŲ JAI FUNKCIJŲ – ATLIEKA NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS TYRIMUS 
IR TURTO VERTINIMĄ (MOKESČIAMS APSKAIČIUOTI).  

EFEKTYVUS NUSTATYTOS VERTĖS GINČIJIMAS (5)
VĮ REGISTRŲ CENTRAS MASINIO VERTINIMO BŪDU NUSTATO MOKESČIO 
MOKĖTOJO STATINIO VIDUTINĘ RINKOS VERTĘ, O PAREIŠKĖJAS  TURI 
ĮRODYTI, KUO YDINGAS ŠIS SPRENDIMAS. 

TURTO VERTINIMO ATASKAITA LAIKOMA TEISINGA, KOL JI 
NENUGINČYTA ĮSTATYMŲ NUSTATYTA TVARKA (TURTO IR VERSLO 
VERTINIMO PAGRINDŲ ĮSTATYMO 24 STR. 3 D.),

BET…

VERTINAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO VERTĖS NUSTATYMO 
PAGRINDIMO IŠSAMUMĄ ( ATASKAITOS PAKANKAMUMĄ) PATIKRINA 
TIEK PATS TURTO VERTINTOJAS – VĮ REGISTRŲ CENTRAS – TIEK VĖLIAU, 
KILUS GINČUI, ADMINISTRACINIAI TEISMAI.

AR TINKA MOKESTINEI VERTEI TIKSLINTI INDIVIDUALAUS VERTINIMO 
ATASKAITA PARENGTA KITAM VERTINIMO ATVEJUI?

TAIP, BET… 
SAVO TURINIU TURI BŪTI PAKANKAMA PRIIMTI SPRENDIMĄ DĖL MASINIO 
VERTINIMO BŪDU NUSTATYTOS VERTĖS PATIKSLINIMO.

VERTINANT APMOKESTINAMĄ TURTĄ, VADOVAUJAMASI MOKESČIŲ 
ĮSTATYMAIS (TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDŲ ĮSTATYMO 
19 STR.1 D.)
AR INDIVIDUALUS VERTINTOJAS TURI VADOVAUTIS NEKILNOJAMOJO TURTO 
MOKESČIO ĮSTATYMO 9 STR. 2 DALIES 1 PUNKTU?

Komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas – lyginamosios vertės (pardavimo 
kainų analogų) BEI naudojimo pajamų vertės (pajamų kapitalizavimo arba pinigų srautų 
diskonto) metodais, taikant masinį nekilnojamojo turto vertinimą (NTM įstatymo 9 str. 2 
dalies 1 punktas).
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KLAUSIMAI
AR ŠI NUOSTATA TAIKOMA IR INDIVIDUALIAM VERTINIMUI ?
AR TURI BŪTI TAIKOMI ABU METODAI?

PROBLEMINĖ SITUACIJA
TURTO VERTINTOJAS, ATSIŽVELGDAMAS Į VERTINIMO ATVEJĮ, VERTINAMO 
TURTO SPECIFIKĄ BEI NAUDOJIMO PASKIRTĮ, PARENKA TURTO VERTINIMO 
METODUS (TURTO IR VERSLO VERTINIMO PAGRINDŲ ĮSTATYMO 22 STR.)
AR ŠI NUOSTATA TAIKOMA MOKESTINEI VERTEI APSKAIČIUOTI?

NNTT MMOOKKEESSTTIINNEE VVEERRTTEE GGAALLII BBŪŪTTII LLAAIIKKOOMMAA NNTT VVEERRTTĖĖ,, NNUUSSTTAATTYYTTAA AATTLLIIKKUUSS
NNTT IINNDDIIVVIIDDUUAALLŲŲ VVEERRTTIINNIIMMĄĄ <<……>> JJEEIIGGUU IINNDDIIVVIIDDUUAALLUUSS VVEERRTTIINNIIMMAASS <<……>>
BBUUVVOO AATTLLIIKKTTAASS TTAAIIKKAANNTT ŠŠIIOO ĮĮSSTTAATTYYMMOO 99 SSTTRR.. 22 DDAALLYYJJEE NNUURROODDYYTTUUSS
VVEERRTTĖĖSS NNUUSSTTAATTYYMMOO MMEETTOODDUUSS <<……>>
(NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESČIO ĮSTATYMO 8 STR. 2 D. NUO 2007 M. SAUSIO 1 D.)

NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO TAISYKLĖS
AR JOS TAIKOMOS TIK VĮ REGISTRŲ CENTRUI, AR IR INDIVIDUALIAM 
VERTINTOJUI?
NT VERTINIMO TVARKĄ NUSTATO NTM ĮSTATYMAS, O PAGAL JO 9 STR. 3 D. 
NT VERTINIMAS ATLIEKAMAS VYRIAUSYBĖS NUSTATYTA TVARKA, t.y. 
ATSIŽVELGIANT Į MINĖTAS TAISYKLES. 

Procentinis skirtumas turi būti pagrįstas taip, kad turto vertintojui, atliekančiam turto 
vertinimą masinio nekilnojamo turto vertinimo būdu, nekiltų abejonių dėl individualaus turto 
įvertinimo išvados dėl vertės nustatymo. 

Individualaus turto vertinimo dokumente turi atsispindėti lyginamųjų objektų paskirtys, 
sandorių datos bei kiti elementai, neabejotinai turintys įtakos lyginamųjų objektų vertės 
nustatymui ir vertinamo nekilnojamojo turto vertės nustatymui. 

Lyginamųjų objektų analizė turi būti visapusiška, neapsiribojanti vien tik tų objektų 
kvadratinio metro kainos nurodymu ar panašiai, lyginamųjų objektų patalpų stovio įvertinimu 
bendrinėmis sąvokomis, dažniausiai vartojamomis įprastinėje socialinėje aplinkoje.

 LVAT sprendimas Nr.: A-556-174-07 (APROBUOTA) 

* * *

Turto vadybos ir vertinimo paslaugos

Vasario 16-osios g. 6, LT-44250 Kaunas, Lietuva
Tel. 8 37 409360; el. paštas:  info@latmas.lt ; tinklalapis: www.latmas.lt  
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This article was prepared for the Baltic Valuation Conference 2009 and presented at the
Session  “Crisis and Property Markets”, Visby, Gotland University on 18 September 2009

Introduction
This report is prepared for Baltic Valuation Conference 2009 in according Guidance for 
Country Reports presented by Organising Committee of the Conference. The report is based 
on information available to the public references of Lithuanian banks, financial and securities 
analyst institutions, state statistics and real estate companies. The report reflects the authors’ 
from Lithuanian Association of Property Valuers personal and professional opinions and 
understanding of such information at the moment of the research (July-August 2009). 

The existing situation in Lithuanian property market is not particularly favourable to 
developers of new projects, seeing as the current activeness of the market does not enable 
realisation of their property at expected pace and for prices acceptable to them. Sales and 
rent/lease prices for residential and commercial real estate in the largest cities of Lithuania 
decrease during last 20 months in comparison with the peak period at end of 2007. The 
existing situation is not favourable to Lithuanian valuers too.  

The research presented to you is only of informative nature. This report cannot also be 
interpreted as a recommendation to invest into Lithuanian real estate, securities, enter into 
financial transactions or act in some other way. We stress that forecasting the developments 
of the economic environment is somewhat speculative of nature and the real situation might 
turn out different from what this report presumes.

A. Macroeconomic data of Lithuania: GDP and credit growth decelerating; 
inflation picking up in 2008; energy problems after 2010

Main macroeconomic data of Lithuania and its forecasts for 2010 are presented in Table 1.
Robust and fast growth of Lithuania’s economy continued into 2007. At the end of 2007, the 
fast-growing Lithuanian economy started showing signs of deceleration. Year on-year GDP 
growth was 8.0 per cent in the fourth quarter of 2007 and 8.9 per cent for the whole year. 
Domestically oriented sectors such as agriculture, construction, internal trade and transport, 
communications and storage were the most important drivers behind economic expansion. 
Economic activity slowed sharply in the fourth quarter of 2008 resulting in a negative GDP 
growth of 2,2 % in the forth quarter and reducing annual GDP growth to 3,1 % for 2008. 

Table 1. Macroeconomic data of the Lithuania
Data 2007 2008 2009 so far Expected 2010
GDP growth % 8,9 3,1 -22,4  (-19,3*) -3,5 ~ -4,5
GDP per capita, EUR 8 420 9 612 8 151 7 978
Inflation % 5,8 11,1 6,0      (2,9*) 2,0
Unemployment % 5,0 5,0 11,0    (15,7*) 19,3
Repo rate CB**  % 4,84 4,78 2,3 2,4
Interest rate property 
loans  in LTL %  

7,0 10,5 7,8 7,5

Sources: [1; 2; 3; 4; 7; 8; 9]. * Forecast for year 2009. 
**Repo rates are averages of daily rates throughout the year; and rate of 2010 are no CB forecasts.
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In the first months of 2008, year-on-year inflation shot up as high as 10 per cent. The main 
drivers were higher prices for imported natural gas and household gas, increases in excise 
duties for fuel and alcoholic beverages and a further climb in global oil prices. In recent 
years, demand-pull pressures have played a growing role. In 2008, they are also supported by 
income policy: a cut in the personal income tax rate from 27 to 24 per cent and an increase in 
the minimum monthly wage from LTL 700 to LTL 800. Wages has growing at a rapid rate. 
In the fourth quarter of 2007, gross wage was up by 18.5 per cent year-on-year, or more than 
twice as fast as the increase in labour productivity. 

Bearing in mind second-round inflationary effects, intensifying inflation expectations and an 
inevitable increase in heating prices in autumn 2008-winter 2009, we have raising an annual 
HICP inflation to 11 per cent for 2008. Given slower growth in 2009, inflation should drop to 
6.0 per cent. According to the assessment of the Bank of Lithuania, the overall annual 
inflation in country picking up in 2008 and then decline gradually [4]. Actually, fourth 
months, deflation over –0,8 percent became in country. 
In line with slower growth, public finances will be under heavier pressure. The revenue plan 
for the 2008 national budget was very optimistic. For some taxes, such as the value-added 
tax, collection plans hardly look achievable. The ruling coalition is unlikely to cut 
expenditures in the run-up to the October 2008 parliamentary election, thus further increasing 
the budget deficit. Reacting to such circumstances, Standard & Poor’s lowered Lithuania’s 
long-term credit rating from A to A- in January 2008; to BBB+, negative in December 2008; 
and to BBB, negative in April 2009 [7].

Actually GDP growth in Lithuania is falling steeply [2; 7; 8]. The speed of the downturn has 
been surprisingly strong. The Lithuanian economy is entering a recession in 4th quarter 2008. 
The economic situation in country is worsening rapidly and a deep recession is expected in 
2009. The new centre-right coalition government has presented an “anti-crisis plan” and new 
budget for 2009. The plan has proposed fiscal austerity measures, also tax reforms such as an 
increase in VAT from 18 % to 19 % (since 1 January 2009) and 21 % actually (since 1 
September 2009). However, implementation of the austerity plan is still uncertainly. Hopes 
are that the austerity plan will help avoid the necessity of an International Monetary Fund -
loan like in Latvia. The Lithuanian authorities have been in close contact with IMF and other 
financial institutions [8]. Rising social insurance contributions, and cutting public sector 
wages, pensions and maternity benefits, and social payments reducing are in order of 
Lithuanian Government. 

The Lithuanian Government has turned to the European Investment Bank (EIB) to borrow 
EUR 1 147 mln. for investments co-financed with EU’s structural funds as well as set up a 
Holding Fund of EUR 80 mln. Main banks in Lithuania are from Scandinavian countries: 
Swedbank and SEB the biggest; and DnB Nord, Nordea and Danske Bank also present. New 
President of Lithuania Dalia Grybauskaite chose first to meet top bankers from Swedbank 
and SEB during a visit Sweden, her first foreign trip in July 2009, for convention in banking 
sector and financing of Lithuanian business activity. The volatility of interest rate for loans in 
2008 was very big and variable. Loans interest rates in LTL and in EUR are different (e.g. 
8,3% opposite 4,5%).

Nevertheless, the economic slowdown will be further encumbered by the close down of the 
nuclear reactor Ignalina in 2010 sharply pushing up electricity prices due to higher imports of 
natural gas from Russia. The challenges to the Lithuanian economy posed by the energy 
sector will be biggest in future. The economy will go through restructuring in the next few 
years and regain its competitiveness through significant cost (wage also) cuts and production 
adjustments [2].
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B. Property Market in Lithuania: recession and dramatic drop of sales urges 
market players to change their strategies

Inertness of the economic activity was still observed in the first quarter of 2008, when 
internal demand continued to grow markedly. However, increasing evidence of the transition 
of the economy to a moderate growth phase was observed already in late 2007. At the end of 
2007, the real estate market, which largely contributed to the recent economic upturn, 
exhibited the trends of stagnation: the housing price growth subsided and the number of real 
estate transactions decreased. Due to increased uncertainty and banks tightening credit 
standards, lending for house purchase and to the housing market-related enterprises declined 
significantly since the 4th quarter of 2007 [4].

Lithuanian property market data (concentrate on the five largest cities: Vilnius, Kaunas, 
Klaipeda, Siauliai, Panevezys) are presented in the Tables 2 and 3. Vacancies, property prices 
dynamics and volumes data presented year-on-year. 

Table 2. Lithuanian Commercial Property Market Data
Commercial property 2007 2008 2009 so far Expected 2010 

Rent price level  % +10,0 -25,0 -35,0 -15,0
Vacancies  % 1,0 3,0 15,5 21,0
Property prices level % +15,0 -9,0 -7,5 -15,5
Volumes % +20,0 +10,5 0,0 (-4,5) -9,5

Prime yield  % 6,5 8,5 11,0 14,5
Source: Real Estate Agencies (Re&solution, OH), Centre of Registers [3; 10; 11]

The “Gold time” for real estate sector or market price bubble growth time was finished with 
credit crash at the end 2007 and beginning of 2008. According to the assessments of the Bank 
of Lithuania, the investment related to the property development and construction sector 
should subside in 2008-2009, whereas the unfavourable development of this sector should 
have spill over effects on other domestic demand-oriented sectors [4].  An optimistic growing 
and development of new commercial property (offices, retail, hotels, warehouses) floor space 
was observed in 2007. However, today the situation has changed in 2009 and a development 
of these premises has faded.

Growing commercial property vacancy level becomes more and more severe problem in the 
Lithuania as a result of recent excessive construction activity and, on the other part, 
decreased business volumes in line with economic downturn on the global, regional and 
country levels as well as subsequent massive layoffs. At the end of the 2nd quarter 2009 the 
vacancy rate in the commercial property market in five Lithuanian major cities reached over 
15 per cent, which is a dramatic increase, compared to 1-3 % level seen in 2006 – 2008. 
Totally these figures represent nearly 60 000 sq. m of vacant modern offices floor space in 
Vilnius city [10]. In 2009 lease and sales prices for commercial premises continued to drop 
rapidly. 

Today the level of rents for modern office premises is at the lowest point throughout the 
entire period of the development of the modern office market. Rapidly decreasing numbers of 
both domestic and international tourists are having a significant influence on the occupancy 
indicators of hotels, hostels, and other agencies providing accommodation. Hotels face 
problems of decreasing their use value [11].  
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The higher cost of capital trough higher equity contributions and bank interest-risk margins 
has driven up prime yields during 2008 – 2009. Yields have also been increased by lowered 
rental expectations and increased risk in real estate cash flows. Yield levels in the 12 – 15 % 
are attracting international funds focusing on distressed assets. Yields are expected to 
increase in 2009 – 2010.

Table 3. Lithuanian Residential Property Market Data
Residential property 2007 2008 2009 so far Expected 2010

Rent levels  % 29,0 -10,0 -22,0 -18,5
Vacancies  % 0,0 5,5 12,5 8,0
Property prices  % 21,0 -20,0 -13,5 -15,5
Volumes   % 25,0 5,5 -9,0 -25,0

Source: Real Estate Agencies (Re&solution, OH), the Bank of Lithuania, Centre of Registers, 
Lithuanian Statistics [3; 4; 9, 10; 11]

For the past 15 years (1994 – 2009), the Lithuanian housing market was subjected to a large 
number of changes, which influenced the real estate prices. For this period since beginning of 
1994 to end 2007, when the highest price level for apartments was fixed, prices for 
apartments in the five largest Lithuanian cities increased 8 times [11]. 15 years ago, the
average price per square meter was about EUR 200, whereas, as of the moment of top prices, 
the average price per square meter amounted to EUR 1650. When analyzing the data of the 
same period assuming that the inflation effect is little, it can be estimated that prices 
increased about 3 times [11], which means that, since the beginning of 1994 to the end of 
2007, prices for apartments on the average increased 3 times compared to increase in prices 
for other consumer goods and services [11].

From 2003, the State Enterprise Centre of Registers supplies the Bank of Lithuania with 
information on changes in housing prices, which, in its turn, delivers such information to the 
ECB. From November 2006, the Centre of Registers started to publish Housing Price Indexes 
(HPI) information on its website: http://www.registrucentras.lt/ntr/stat/busto_kainos.php . 
Methods of calculation HPI and criteria for selection of sale contracts are described briefly 
below [3; 5]. Information is provided in tables and graphics (Figure 1). Such information is 
useful and interesting to the housing market stakeholders, valuers and consultants as well as 
to the bank sector. At summer 2009 Real Estate Advisors Company Ober-Haus is presenting 
also the Lithuanian apartment price index OHBI supported by the data about prices for 
apartments [11]. 

Figure 1. Changes in the average price for 1 sq. m of the sold apartments in Vilnius city, 1998-2009 
[3].  Red curve – as compared with 4th Q 1998, in %; blue curve – as compared with previous quarter, in %
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The HPI and OHBI shows that period of 2004 – 2007 in Lithuania may be considered as the 
emerging housing market and market price bubble growth time. Rapidly developing 
economics, increasing incomes of residents, positive expectations, joining the European 
Union, increased demand for housing, and favourable terms of granting housing mortgage 
loans (lower interest rates, the extended periods for repaying loans, and etc.), mortgage loans 
on easier terms encouraged increase (just jump) in prices over 250 percent. The housing 
market also was related to the expected introduction of Euro currency in Lithuania. In 2005, 
the expected introduction of EUR encouraged forecasts that prices for real estate will further 
increase after the introduction of new currency. 

In 2007, the curve of housing prices again started sharply growing.  At the end of 2007, 
housing prices (for apartments and houses) attained their top values, whereas, already in the 
beginning of 2008, housing prices started decreasing almost all over Lithuania. The world 
financial decline materially affected the economic life of Lithuania, including the real estate 
market. 

HPI and OHBI shows that, in five large Lithuanian cities, prices are decreasing for 18 months 
in a row. These prices decreased by 32,2 % since December 2007, when prices reached the 
highest level, to end of June 2009. The indexes fixed in 1st half of 2009 shows that prices for 
apartments decreased by 28 % during the latest 12 months.

At the end of June 2009 following numbers of newly built apartment (when calculating 
projects developed during 2007 – 2009) offered to the primary market currently in 5 cities 
there are still about 3500 apartments unsold, from which 2100 are from 2008. Under current 
market conditions, it is particularly difficult to find tenants or buyers; even substantially cut 
rental or sales prices do not always help. It is forecasted that the supply of new apartments in 
largest Lithuanian cities in 2009 and 2010 (compared to 2008) will go down by 2,5-3 times 
and market prices will go down also.

Table 4 and its diagram presents information on the number of sold real property objects and 
its dynamics (actually – decreasing) of market transactions in Lithuania in 2004 – 2009 (1st

half). 

Table 4. Number of market transactions – sold real property objects in Lithuania
Year

Objects
2004 2005 2006 2007 2008 2009 

(1H)
Land plots 47 648 62 549 63 333 64 552 47 893 15 680
Buildings 63 750 69 394 61 487 68 008 45 817 12 700
Total 111 398 131 943 124 820 132 560 93 710 28 380
Source: Centre of Registers [3] 
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C. Impact on Valuers and Valuations: experience, lessons learnt and new 
technologies

Transactions prices which are officially declared in the purchase-sale, purchase on 
instalments and financial leasing, and lease or rent contracts concluded by natural/physical 
persons and legal entities and which are recorded in the Real Property Cadastre and Register 
and Market transaction database handled by the Centre of Registers are used in Valuation 
practice in Lithuania [5]. The Lithuanian valuers will /should be using many applications in 
this databases, e. g. Sales Data On-line search System; Cadastral Maps; Extract of Register 
Statement for Property Unit; Mass Appraisal Results for Property Unit; Housing Price 
Indexes Information; Value Spreadsheets and Determining Market Value with Time 
Adjustment Function, and others [3]. Information on the number of real property market 
transactions is also provided. The banks, real estate companies, property developers and other 
use these data [3; 5]. Figures 2 and 3 shows this information and digital search systems.

Type of real estate use

Transaction type

Sales data
Wall material

Price level

Object No in transcation

Zone

Area

Municipality, address

Figure 2. Sales Data On-line Search System at website of the Centre of Registers: more than 800 
thousands sales prices since 1998 [3].

Spreadsheet for Determining Market Value 
with Time Adjustment Function

Figure 3. Spreadsheet for determining Market Value with Time Adjustment Function: Information is 
provided in tables and trend graphics [3].
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The Proceedings of 15th Anniversary of the Lithuanian Association of Property Valuers 
(LTVA), the book [5] covers the multidisciplinary topics of real estate economics, property 
valuation and cadastre, and capacity building in valuation activities and real estate 
management. Interaction between banks and property valuers, banking sector 
interrelationship are also presented [5].   

Paper presented in FIG Working Week Conference in Eilat, Israel on 3-8 May, 2009 by 
American valuer Steven Nystrom [6] is very interesting for Lithuanian valuers, also Baltic 
and Nordic valuers. Sources cited in this paper (Reinhart and Rogoff, and other) shows that 
the asset market collapse are deep and prolonged; the average down cycle in real estate 
values (sale prices) shows a decline from peak to trough of 35,5 % (interval from 18 to 52 
percent), and this decline take place over 5 to 6 years (if exclude Japan from survey, where 
the decline was unusually long at 17 years). The average historical decline in equity prices is 
56 percent, with the downturn phase of the cycle lasting 3,4 years on average [6]. On the 
encouraging side, output declines (GDP) last only two years on average. Even recessions 
sparked by financial crises do eventually end. However, these recoveries are almost 
invariably accompanied by massive increases in government debt.

Lithuanian valuers working scopes in 2004 - 2009 are presented in Table 5.

Table 5. Lithuanian valuers working scopes (expertises numbers and incomes) in 2004 - 2009
2004 2005 2006 2007 2008 2009 (F)

Incomes, EUR 5 449 646 8 385 225 9 422 877 12 167 379 10 937 265 9 500 000
Valuations 44 607 51 636 53 027 62 613 61 029 55 000 
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Želdinių atkuriamosios vertės nustatymo metodika

Steponas DEVEIKIS, Lietuvos turto vertintojų asociacija (LTVA),
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas

Skiriu šviesiam
Rimanto Grikevičiaus (1939-2009), 

Metodikos iniciatoriaus, 
miškų ir želdynų riterio, atminimui

Straipsnyje apžvelgiama autorinio darbo – Želdinių  atkuriamosios vertės nustatymo metodikos 
projekto ir Aplinkos ministro įsakymais patvirtintų teisės aktų – Želdinių  atkuriamosios  vertės 
nustatymo metodikos  ir Želdinių atkuriamosios vertės įkainių – nuostatos. Svarstomos šių teisės aktų 
sąsajos su kitais teisės aktais ir taikymo problematika.

Reikšminiai žodžiai: atkuriamoji vertė, įkainiai, metodika, vertė, želdinys, Želdynų 
įstatymas.

ĮVADAS

Užuominų apie Želdynų įstatymo poįstatyminius aktus, Želdinių atkuriamosios vertės 
nustatymo metodikos projektą rasite 2008 m. parengtame ir 2009 m. publikuotame 
straipsnyje „Urbanistinė ekspansija ir miesto želdynai” (Deveikis ir Deveikienė, 2009). Dar 
iki tol kai kurie metodologiniai postulatai buvo išsakyti Lietuvos turto vertintojų asociacijos 
seminaruose 2007 m. pavasarį ir rudenį (Deveikis, 2007a). 

Rinkos ekonomikos sąlygomis tiek želdiniai, tiek želdynai (sąvokos paaiškinamos 
kitame skirsnyje) yra prekė, turtas, t. y. ekonominė kategorija, turinti ekologines, estetines ir 
ekonomines dimensijas. Todėl aktualus tampa ir želdinių bei želdynų ekonominis vertinimas, 
kurio principus ir apžvelgsime straipsnyje. Straipsnio tikslas – aptarti želdinių vertinimo 
metodologiją ir taikomus ekonominės vertės nustatymo principus bei metodiką. 

Parengtas autorinis tokios metodikos projektas (Deveikis, 2007b) sulaukė redakcinių 
pataisymų; jis buvo išskaidytas į du teisės aktų projektus, kurie ir buvo priimti bei patvirtinti 
Aplinkos ministro įsakymais (Dėl želdinių atkuriamosios vertės nustatymo metodikos…, 
2008; Dėl želdinių atkuriamosios vertės įkainių…, 2008). Želdinių atkuriamosios vertės 
nustatymo metodika, patvirtinta 2008-01-31, sulaukė ir pakeitimo (Dėl…metodikos 
patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Šie teisės aktai taikomi praktikoje ir yra aktualūs turto 
vertintojams bei miesto tvarkybos specialistams.  

DARBO METODOLOGIJOS PAGRINDAI

Svarbiausios sąvokos. 2007 m. birželio 28 d. Lietuvos Respublikos Seimas priėmė 
Želdynų įstatymą (Žin., 2007, Nr. 80-3215), kuris įsigaliojo nuo 2008 m. sausio 1 d. Želdynų 
įstatyme nustatytos ir vartojamos sąvokos (2 straipsnis) vartojamos šiame tekste ir Želdinių 
atkuriamosios vertės nustatymo metodikoje bei jos projekte (toliau – Metodikoje, Metodikos 
projekte). Metodikos sąvokų aprėptis išplėsta tiek, kiek to reikalauja kitų teisės aktų 
kontekstas ir sąsajos su kitais poįstatyminiais teisės aktais. 

Želdynas yra teritorija, sklypas, kuriame auga želdiniai. Želdynų įstatymas nustato ne 
mažesnį kaip 0,05 ha želdinių žemės sklypo dydį.  Skiriami atskirieji želdynai (esantys tik 
želdynui skirtame žemės sklype) ir priklausomieji želdynai (esantys kito nekilnojamojo 
objekto žemės sklype). Detalizuojami ir apibrėžiami želdynų pavadinimai (arboretumas, 
istorinis želdynas, miesto sodas, parkas, skveras, žalioji jungtis).
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Želdinys yra bet koks žmogaus pasėtas ar pasodintas medis (tarp jų ir pasodintas 
pavieniui ar natūraliai išaugęs), krūmas, krūmokšnis, puskrūmis, liana, žolinis augalas. 
Želdynų įstatymas paaiškina kiekvieno čia minėto želdinio sąvoką.

Metodika papildomai paaiškina gėlyno sąvoką ir apibrėžia želdinio atkuriamąją vertę. 
Želdinio atkuriamoji vertė – tai vertinimo metu apskaičiuota pinigų suma, kurios reikėtų 
tokių pat fizinių, estetinių ir funkcinių savybių želdiniui sukurti, įveisti (Metodikos 2.3 
punktas).

Želdinių ekonominio vertinimo prielaidos. Želdynų įstatymas numato, kad 
nustatoma želdinių atkuriamoji vertė (26 straipsnis); atkuriamoji vertė nustatoma medžiams, 
krūmams, vejoms ir gėlynams. Tas pats įstatymo 26 straipsnis (3 dalis) nurodo, kad želdinių 
atkuriamosios vertės nustatymo metodiką ir vertės įkainius nustato Aplinkos ministerija. 
Želdinių ir želdynų vertinimo metodikos poreikis buvo suvoktas gerokai anksčiau, nei 
priimtas Želdynų įstatymas. Minėtini du raktiniai renginiai ar švietimo akcijos – LTVA ir 
Lietuvos kraštovaizdžio architektų sąjungos (LKAS) bendras seminaras „Architektūros 
paveldas turto vertintojo akimis” (Vilnius, 2001-09-21) ir tarptautinė  konferencija „Parkas 
mieste – socialinis ir ekonominis veiksnys” (Vilnius, 2005-10-07), kur nagrinėti želdynų 
ekonominės vertės klausimai. 

Turto vertintojai susiduria su medžių, sodinių/želdinių vertinimo problema vertinimo 
turto (žemės) paėmimo visuomenės poreikiams atvejais (Deveikis, 2007a). Aktualiausia 
želdinių vertinimo problema – gyvenviečių/miestų plėtros procese nuo detaliojo plano iki 
techninio projekto realizavimo. Neišvengiami šių procesų sandai – želdynų ir želdinių 
apsaugos, tvarkybos klausimai. 

Želdinio vertės dimensija/aprėptis yra platesnė nei įprasta turto vertintojams. Ji gali 
būti suvokiama kaip atkuriamoji vertė, naudojimo vertė, rinkos vertė, ekologinė vertė ir pan. 
Saugant šalies kraštovaizdžio struktūrą, biologinę įvairovę ir socialinę bei ekonominę vertę, 
palaikant teritorijų ekologinį stabilumą, gerinant žmonių gyvenamosios ir darbo aplinkos 
sąlygas, želdynai ir želdiniai turi ekonominę, ekologinę, estetinę, pažintinę, kultūrinę vertę ir 
yra svarbus tvariosios plėtotės (darnios plėtros) išteklius.

Svarbu pabrėžti, kad želdinys yra nekilnojamasis daiktas, neturintis savarankiško 
rinkos objekto požymių ir visuomet susijęs su žemės sklypu ir jo naudojimo paskirtimi, t.y. 
kitu rinkos objektu. 

Želdinių ekonominio vertinimo metodikos principai ir kriterijai. Želdinio 
atkuriamoji vertė priklauso nuo konkrečių sąnaudų/išlaidų tokiam želdiniui užauginti 
konkrečioje vietoje. Taikant pakeitimo kitu principą, atkuriamojoje vertėje glūdi esama 
želdinio funkcinė vertė (skaitykime atkuriamosios vertės apibrėžimus turto vertinimą 
siejančiuose teisės aktuose). Želdinio ir želdyno ekonominė vertė apsprendžiama jo 
naudingumu konkrečioje vietoje ir urbanistinėje situacijoje. Reikia atrasti principą ar 
kriterijų, kad ir brangiose rinkos požiūriu teritorijose galėtų augti želdynai, kurie iš esmės yra 
svarūs vietovės vertės veiksniai.

Akivaizdu, kad investicinis miesto ar nekilnojamojo turto plėtros principas gali bandyti 
paneigti želdinio vertingumą ir ekonominę vertę konkrečiomis sąlygomis (Deveikis ir 
Deveikienė, 2009). Tačiau želdinio atkuriamoji vertė priklauso ne tik nuo jo fizinių 
parametrų, t.y. auginimo/priežiūros kaštų, bet ir nuo želdinio būklės ekspertizės – ekologinės 
ir estetinės būklės tyrimo ir vertinimo konkrečiomis sąlygomis – išvados, aptariančios 
kriterijų visumą konkretaus želdinio atveju. Šie kriterijai ir principai buvo/yra nurodyti 
Metodikos projekte ir patvirtintoje Metodikoje (Dėl želdinių atkuriamosios vertės nustatymo 
metodikos…, 2008). Kriterijų visuma suponuoja medžio vertingumo paradigmą.

Užsienio šalių praktikos analizė (Autorinio darbo archyvas, 2007; toliau – Ada, 
2007) parodė, kad paprastai yra nustatoma želdinių atkuriamoji vertė, pagrįsta želdinio 
įveisimo/užauginimo sąnaudomis (kaštais). Želdinio atkuriamoji vertė išreiškiama 
apskaičiuota pinigų suma, kurios reikėtų tokių pat fizinių, estetinių ir funkcinių savybių 
želdiniui sukurti, įveisti. Šiai vertei nustatyti taikomas atkuriamosios vertės (kaštų) metodas. 
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Sąnaudomis arba atkuriamąja verte pagrindžiami želdinių įkainiai Lenkijoje ir 
daugelyje Rusijos regionų (Ada, 2007). Artimo kaimyno – Kaliningrado miesto mero 2004-
05-24 potvarkiu patvirtintas kainynas, pagal kurį atlyginama želdinio/medžio vertė priklauso 
nuo medžio rūšies (grupės) ir kamieno skersmens.  

METODIKOS KAIP TEISĖS AKTO TEIGINIŲ APTARIMAS

Metodikos taikymo aprėptis. Metodikos projekte (Deveikis, 2007b) buvo nurodyta, 
kad metodika taikoma nustatant želdinių atkuriamąją vertę kompensavimui už teisėta ar 
neteisėta veika  (teisėtais ar neteisėtais veiksmais) naikinamus želdinius ir želdynus ar jų 
dalis, vertinant nekilnojamojo turto ir teritorijų plėtotės projektų poveikį aplinkai, 
apskaičiuojant želdyno ar želdinio ekonominę vertę. 

Aplinkos ministro įsakymu patvirtintame teisės akte (Dėl želdinių atkuriamosios vertės 
nustatymo metodikos…, 2008) nurodoma, kad „Metodika taikoma nustatant želdinių ar jų 
dalių atkuriamąją vertę, vertinant poveikį aplinkai, apskaičiuojant želdyno ar želdinio 
ekonominę vertę.” Vėliau šis punktas buvo išdėstytas dar kitaip (Dėl…metodikos 
patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26), būtent: „Metodika taikoma nustatant želdinių 
atkuriamąją vertę, vertinant poveikį aplinkai, apskaičiuojant želdyno ar želdinio ekonominę 
vertę, apskaičiuojant želdinių atkuriamosios vertės įkainius.” 

Metodikoje (4 punktas) nustatyta, kad želdinių atkuriamosios vertės nustatymui 
taikomi tokie kriterijai:

želdinio pakeičiamumo;
želdinio amžiaus ir ilgaamžiškumo;
funkcinio naudingumo;
paplitimo;
fizinės būklės;
estetikos;
socialinio reikšmingumo.

Akcentuojami, nors Metodikos projekte to nebuvo, tokie želdinių atkuriamosios vertės 
nustatymo principai (Metodikos 5 punktas):

želdinių svarbos saugant šalies kraštovaizdžio struktūrą;
želdinių svarbos išsaugant biologinę įvairovę;
želdinių socialinės ir ekonominės vertės;
želdinių ekologinės vertės;
želdinių estetinės (pažintinės, kultūrinės) vertės.

Metodikoje nurodoma, kad nustatant atkuriamąją želdinio vertę, vadovaujamasi 
želdinių inventorizavimo ir apskaitos duomenimis ir faktinės būklės patikros rezultatais, 
kurie fiksuojami želdinio apžiūros ir vertinimo akte. Želdinio atkuriamoji vertė konkrečiomis 
sąlygomis priklauso nuo fizinių želdinio parametrų, želdinio kokybinės būklės ir augimo 
vietos ir yra Metodikos 4 punkte nurodytų kriterijų visuma konkretaus želdinio atveju. 

Metodikoje neliko Metodikos projekte siūlyto skirsnio, aptariančio želdinių vertinimo 
procedūrą ir principinės nuostatos, kad  želdiniai vertinami, vadovaujantis Turto ir verslo 
vertinimo pagrindų įstatymo nuostatomis. Metodikos projektas (Deveikis, 2007b) teikė 
nuorodas, kad vertindamas želdinius vertintojas: 

nustato vertinamo objekto amžių, fizines charakteristikas (skersmenį, aukštį, apimtį ir 
pan.) ir naudojimo ypatumus; 
aptaria teritorijų planavimo reikalavimus ir sprendinius;
fiksuoja ekologinę ir estetinę želdinio vertę;
parengia želdinio įvertinimo dokumentus, kuriuose aprašo vertinamą objektą, 
apskaičiuoja ir nurodo (patvirtina) želdinio atkuriamąją vertę. 
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Skirsnis apie atkuriamosios vertės nustatymo metodą ir jo taikymą. Pirminis 
patvirtintos Metodikos III skirsnis „Atkuriamosios vertės nustatymo metodas ir jo taikymas” 
atitiko Metodikos projekto (Deveikis, 2007b) punktuose išdėstytą tekstą. Čia buvo nustatyta, 
kad želdinių atkuriamajai vertei nustatyti naudojami želdinių inventorizavimo ir apskaitos, 
Nekilnojamojo turto kadastro duomenys, želdinių įveisimo kaštų kainynai, parengti pagal 
vidutines medžiagų ir darbų rinkos kainas Lietuvoje (8 punktas), kad želdinio atkuriamoji 
vertė nustatoma dviem etapais – nustatomi želdinio atkūrimo kaštai pagal įkainius ir  
nustatomi vertės tikslinimo koeficientai ir jų dydis (10 punktas). 

Metodikos 11 punktas nustato, kad želdinio atkūrimo kaštams pagrįsti ir nustatyti 
remiamasi prielaida apie vertinimo objekto atkūrimą arba pakeitimą kitu ekvivalentinio 
naudingumo želdiniu, tenkinančiu 4 punkte pateiktus kriterijus, pagal vertinimo metu rinkoje 
galiojančius standartus, atsižvelgiant į dizainą ir kokybę. Nurodoma, kad želdinio atkuriamoji 
vertė yra pagrindžiama sąnaudomis (išlaidomis), kurias reikėtų patirti įveisiant, sodinant 
želdinį ir jį puoselėjant, ugdant iki vertinimo metu fiksuojamų fizinių, funkcinių ir 
naudingumo savybių ir charakteristikų, atitinkančių 4 punkte nurodytų kriterijų visumą ir 
atsižvelgiant į 5 punkte nurodytus principus (12 punktas).

Metodika (13 punktas) nustato, kad želdinio atkuriamoji vertė išreiškiama įveisimo 
kainos ir želdinio priežiūros darbų kainos ir eksploatacinių sąnaudų (išlaidų) pinigų suma. 
Želdinio priežiūros ir eksploatavimo sąnaudos išreiškiamos absoliučiais skaičiais ir gali būti 
koreguojamos tikslinimo koeficientais. 

Metodikos 14 punktas teikia želdinio atkuriamosios vertės apskaičiavimo formulę:
ŽAV = K + (S x A) x P, kur:
ŽAV – želdinio atkuriamoji vertė;
K – želdinio įveisimo kaina, įskaičiuojant sodinamosios medžiagos kainą, darbų kainą 
ir kitas išlaidas (projektavimo, pridėtines, transportavimo, rangovo pelno normos) 
pagal lokalines sąmatas;
S – metinės priežiūros ir eksploatavimo sąnaudos (išlaidos);
A – pirminiame variante – želdinio amžius metais, pakeitime – želdinio priežiūros 
metų skaičius;
P – atkuriamosios vertės tikslinimo koeficientas arba koeficientų suma priklausomai 
nuo kriterijų visumos. Tie tikslinimo koeficientai (želdinio pakeičiamumo; funkcinio 
naudingumo; paplitimo; socialinio reikšmingumo) pateikiami Metodikos 1 priede 
(Dėl…metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26).

Metodikos 15 punkte pabrėžiama, kad želdiniui gali būti būdingas fizinis ir funkcinis 
nusidėvėjimas. Fizinis nusidėvėjimas suvokiamas kaip želdinio senėjimo ir fizinės būklės 
kitimo iki želdinio sunykimo išraiška. Funkcinis nusidėvėjimas – tai želdinio naudingumo 
savybių praradimas ir funkcinių trūkumų atsiradimas per tam tikrą laikotarpį dėl 
technologinių (pavyzdžiui, gatvių ir kelių priežiūros, pastatų eksploatavimo ir pan.), 
urbanistinių (teritorijų tvarkymo) ar socialinių ir kitų veiksnių. Fizinis ir funkcinis želdinio 
nusidėvėjimas, kaip želdinio naudingumo ir vertės praradimas, išreiškiamas atkuriamąją 
želdinio vertę mažinančiu vertės tikslinimo koeficientu.

Metodikos III skirsnis baigiamas rekomendaciniu16 punktu, kuriame želdinio 
atkuriamosios vertės skaičiavimus rekomenduojama atlikti lentelėje. Vertinimo objektas gali 
būti sąlyginai išskaidomas į elementus, kuriems yra nustatyta rinkos kaštų duomenų bazė, t. 
y. apimties (matavimo) vienetai bei šiems vienetams sukurti, įveisti nustatytos tiesioginės 
išlaidos (medžiagos, darbo jėga, mechanizmai ir kita), pridėtinės išlaidos (projektavimo bei 
valdymo ir kitos išlaidos), taip pat vidutinis želdynus ir želdinius tvarkančių įmonių pelnas.

Želdinių atkuriamosios vertės įkainiai. Aplinkos ministro įsakymu patvirtintas 
pirminis Metodikos redakcinis variantas atskirais skirsniais aptarė  medžių ( 17 punktas su 6 
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papunkčiais), krūmų, krūmokšnių, puskrūmių bei lianų (18 punktas su 5 papunkčiais) vejų 
(19 punktas su 5 papunkčiais, 20 ir 21 punktai), gėlynų (22 – 26 punktai) atkuriamosios 
vertės nustatymo sandus.  Tačiau šie skirsniai sulaukė kardinalaus pakeitimo, - jie buvo 
išbraukti.

Naujos redakcijos Metodikos 17 punktas su papunkčiais nustatė, kaip „vadovaujantis 
14 punkte pateikta formule, skaičiuojami želdinių atkuriamosios vertės vidutiniai įkainiai 
medžio kamieno skersmens centimetrui, krūmo, krūmokšnio, puskrūmio, lianos vienetui, 
kvadratiniam vejos, gėlyno metrui, atsižvelgiant į medžio, krūmo rūšį, vejos paskirtį, gėlyno 
amžių” (Dėl…metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Buvo patvirtintas Lietuvoje 
augančių medžių grupavimas (Metodikos 2 priedas, kuris yra tapatus Želdinių atkuriamosios 
vertės įkainių 1 priedui).

Želdinių atkuriamosios vertės įkainius ir jų patvirtinimą  suponuoja Želdynų įstatymo 
26 straipsnio 3 dalis. Aplinkos ministro įsakymu „Dėl Želdinių atkuriamosios vertės įkainių 
patvirtinimo” (2008) patvirtinus naujus įkainius, neteko galios iki tol galioję baziniai medžių 
ir krūmų įkainiai. 

Pacituokime aplinkos ministro įsakymu patvirtintą dokumentą „Želdinių atkuriamosios 
vertės įkainiai”:
„1. Želdinių atkuriamosios vertės įkainiai taikomi norint įvertinti želdinius. Želdinių atkuriamosios 
vertės įkainiai nustatyti medžio kamieno skersmens centimetrui, krūmo, krūmokšnio, puskrūmio, 
lianos vienetui, kvadratiniam vejos ir gėlyno metrui, vadovaujantis Želdinių atkuriamosios vertės 
nustatymo metodika, patvirtinta aplinkos ministro 2008 m. sausio 31 d. įsakymu Nr. D1-94 „Dėl 
Želdinių atkuriamosios vertės nustatymo metodikos patvirtinimo“ (Žin., 2008, Nr. 18-658). 
2. Medžių atkuriamosios vertės įkainiai (už kiekvieną kamieno skersmens centimetrą 1,3 m kamieno 
aukštyje, o nupjauto medžio, pamatuoto kelme, atitinkamai perskaičiuojant į 1,3 m aukštį), 
atsižvelgiant į medžių grupę (1 priedas) yra:
2.1. I grupė – 10 litų;
2.2. II grupė – 20 litų;
2.3. III grupė – 32 litai;
2.4. IV grupė – 45 litai.
3. Pirmos grupės medžiams, kurių skersmuo iki 8 cm, atkuriamosios vertės įkainiai nenustatomi. [..]
6. Krūmų atkuriamosios vertės įkainiai (už krūmo vienetą) yra:
6.1. vietinis krūmas, išskyrus kukmedį europinį – 30 litų;
6.2. kukmedis europinis ir introdukuoti krūmai – 80 litų. […]”

Dokumento tekstas detaliai paaiškina įkainių skaičiavimo tvarką ir jų didinimą, 
atsižvelgiant į medžių bei krūmų augimo vietą, ar mažinimą, atsižvelgiant į nepakankamai 
gerą želdinių būklę. Įkainių 2 priedas pateikia būklės įvertinimo aprašą. 

Želdinių vertintojams aktualus medžio skersmens kelme perskaičiavimas į skersmenį 
1,3 m aukštyje ieškotinas miško taksacijos žinynuose. 

APIBENDRINIMAS IR IŠVADOS

Medžio, krūmo, lianos vertingumas konkrečioje vietoje – štai kas yra svarbiausia 
sprendžiant želdinių ir želdynų formavimo ir išsaugojimo klausimus. Įstatymas paliko erdvės 
ieškoti želdinių vertinimo, vertingumo ir naudingumo nustatymo galimybių ir reikšti laisvas 
mintis, atitinkančias rinkos ekonomikos realijas.

Metodikos projektas ir Metodika patyrė redakcinių pataisymų, tai gerai iliustruoja 
jautraus teisės akto gludinimo  procesą. Tačiau žengtas rimtas žingsnis suvokiant ir 
formuojant nuostatą, kad želdinio atkuriamoji vertė konkrečiomis sąlygomis priklauso nuo 
fizinių želdinio parametrų,  želdinio kokybinės būklės ir augimo vietos. 



41

Metodikoje akcentuojama kriterijų – želdinio pakeičiamumo, želdinio amžiaus ir 
ilgaamžiškumo, funkcinio naudingumo, paplitimo,  fizinės būklės,  estetikos, socialinio 
reikšmingumo visuma bei biologinės įvairovės svarbos, ekologinės, pažintinės ir kultūrinės, 
socialinės ir ekonominės vertės principais pagrindžiamas konkretaus želdinio vertingumas 
konkrečioje vietoje leidžia tikėtis, kad ir brangiose rinkos požiūriu teritorijose galėtų augti 
želdiniai ir želdynai, kurie iš esmės yra svarūs vietovės vertės veiksniai.

Želdinio atkuriamoji vertė išreiškiama apskaičiuota pinigų suma, kurios reikėtų tokių 
pat fizinių, estetinių ir funkcinių savybių želdiniui sukurti, įveisti. Šiai vertei nustatyti 
taikomas atkuriamosios vertės (kaštų) metodas. Aplinkos ministro įsakymu patvirtintas 
pirminis Metodikos redakcinio varianto skirsnis apie atkuriamosios vertės nustatymo metodą 
ir jo taikymą pateikė želdinio atkuriamosios vertės (ŽAV) apskaičiavimo formulę ir vertės 
nustatymo procedūrą bei sandus.

Želdynų įstatymo 26 straipsnio 3 dalis suponavo ŽAV įkainius ir tuo pačiu nuneigė 
Metodikos formuluotes apie ŽAV nustatymo individualybę, vertintojo raiškos ir argumentų 
parinkimo laisvę. Aplinkos ministro įsakymu patvirtintas dokumentas „Želdinių 
atkuriamosios vertės įkainiai” naujai nustatė įkainius medžio kamieno skersmens centimetrui, 
krūmo, krūmokšnio, puskrūmio, lianos vienetui, kvadratiniam vejos, gėlyno metrui, 
atsižvelgiant į medžio, krūmo rūšį, vejos paskirtį, gėlyno amžių.  

Buvo patvirtintas Lietuvos želdynuose augančių medžių grupavimas; jis pateikiamas 
Metodikos 2 priede, kuris yra tapatus Želdinių atkuriamosios vertės įkainių 1 priedui. Šiuo 
grupavimu sudaroma savotiška želdinio vertingumo bioįvairovės aspektu skalė. 

Želdinio ir želdyno ekonominė/atkuriamoji vertė  priklauso ne tik nuo jo fizinių ir 
ekonominių parametrų, t.y. auginimo/priežiūros kaštų, bet ir nuo želdinio ekologinės ir 
estetinės būklės, kas apsprendžiama želdinio ar želdyno naudingumu konkrečioje vietoje ir 
urbanistinėje situacijoje ir išreiškiama įkainių didinimu, atsižvelgiant į medžių bei krūmų 
augimo vietą, ar mažinimu,  atsižvelgiant į nepakankamai gerą želdinių būklę.
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Guidance Note of the Establishing the Replacement Value of Green Plantation

Steponas Deveikis
ABSTRACT
The Law on Green Zones that was adopted and came into force as of 1 January 2008 as well 
as a package of by-laws should create a legal background for the development and 
maintenance of urban green zone system, clear regulation of green zones, economic 
assessment of green zones and plantations, legitimating of green zone parcels and their 
registration in the Real Property Register. 
The article gives a short overview of the Guidance Notes of the Establishing of Replacement 
Value of Green Plantations adopted by Ministry of Environment of the Republic of Lithuania 
in 2008. Replacement value of green plant or plantation is the estimated amount of money 
needed to recreate or replant the green plantation of the same physical and operational 
characteristics.
Key words: establishing of the value, replacement value, green plantation, law on green 
zones. 

* * *

I pav. Ir vis dėlto, vertintojai, kiek vertas Stelmužės ąžuolas?..
Nuotrauka  Roberto Pakelčio; iš LTVA 2009 m. foto konkurso archyvo
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Programinė įranga komercinio turto vertės skaičiavimams

Jurgita Banytė, UAB „Colliers International Advisors“  
Turto vertinimo departamento direktorė

Daugiau nei prieš dvidešimt metų turto vertintojai skaičiavimus atlikdavo su 
skaičiuotuvu ir daug laiko prarasdavo informacijos rinkimui. Bandau įsivaizduoti, kaip 
matuojamos patalpos metru, fotografuojama neskaitmeniniu  fotoaparatu. Nuotraukos 
daromos keletą dienų, o informacija apie rinką ir pardavimus renkama ilgą laiką. O paskui 
tekstas rašomas rankine spausdinimo mašinėle. Bandau įsivaizduoti, kokia turėtų būti tokio 
darbo vertė. Kaip žmonės tuomet jautė laiką ir kaip jie neturėjo  informacijos pertekliaus 
problemos. Dabar turto vertinimai atliekami kompiuteriu, naudojant specializuotas 
programas, palengvinančias vertės nustatymo bei informacijos pateikimo ataskaitose procesą. 

Ši nedidelis straipsnis – tai bandymas parodyti vertės skaičiavimo proceso 
supaprastinimo poreikį, tam naudojant informacines technologijas. Yra daug įvairių 
priemonių vertei skaičiuoti, yra daug vadovėlių ir mokymo priemonių, tačiau Lietuvoje dar 
labai trūksta specialių programų, skirtų nekilnojamojo turto vertintojams. Šiuolaikinėje turto 
vertinimo praktikoje atsiranda poreikis naudoti modernius, praktiškus vertės skaičiavimo 
modelius. Tarptautiniai užsakovai nori kad vertės skaičiavimai būtų atlikti specializuotomis 
programomis. Tokias programas pripažįsta bankai ir finansiniai fondai. Jau ir Lietuvoje yra 
užsakovų, kurie prioritetą teikia informacinėms technologijoms, griežtai pritaikytoms 
konkretaus turto vertės skaičiavimams, ypač kompanijos  ARGUS Software ™ ARGUS 
paketams.

Šiuo metu vieninteliai Lietuvoje keletą ARGUS paketų turi nekilnojamojo turto 
konsultantai UAB Colliers International Advisors. Tokį pasirinkimą lėmė daugybė paketo 
sprendžiamų problemų: geros grafinio rezultatų pateikimo galimybės, patogi vartotojo 
aplinka, tikslus paketo aprašymas. Šis paketas sudarytas, remiantis efektyviais ir korektiškais 
komercinio nekilnojamojo turto vertės skaičiavimo modeliais. Pateikiami modeliai bei 
konkretūs įvairios paskirties turto vertės skaičiavimo pavyzdžiai. Darbą palengvina 
informacijos pateikimo meniu. Būtent informacijos pateikimo meniu padeda ir paaiškina, 
kaip naudotis konkrečios paskirties turto vertės skaičiavimo pavyzdžiais. Kompanijos 
siūlomus ARGUS programų paketus sudaro keletas modulių, skirtų vertintojams, tai: 
ARGUS Appraisal Reporting Solution; ARGUS Developer; ARGUS Valuation -
Capitalisation; ARGUS Valuation – DCF.

ARGUS Appraisal Reporting Solution – puikus įrankis ataskaitų kūrimui ir valdymui. 
ARGUS Developer – programa, kurios pagalba galima skaičiuoti vystomų teritorijų esamą 
dabartinę vertę, taip pat turto vertę likutinės (liekamosios) vertės metodu. ARGUS Valuation 
– Capitalisation ir  ARGUS Valuation – DCF yra programos, skirtos skaičiuoti vertes 
tiesioginio kapitalizavimo būdu. ARGUS Valuation DCF taip pat suteikia galimybes 
skaičiuoti turto vertę diskontuotų pinigų srautų pagalba bei likutinę vertę. Detaliau 
apibūdinsiu pastarąją programą, nes savo darbe ją dažnai naudoju. 

ARGUS Valuation DCF apima šią informaciją:
- Pinigų srautų ataskaitų parinkimas (Property Level)
- Nusidėvėjimo skaičiavimo būdai ir mokesčiai (Depreciation & Taxes) 
- Ataskaitų formų savininkui ir partneriams parinkimas (Partner Distributions)
- Sekos (Tracking)

o Įsipareigojimų seka (Escrow Tracking)
o Praradimai dėl vakancijos ir kitų rinkliavų (Loss Tracking)
o Pinigų srauto vidaus grąža (IRR Tracking)
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o Vystymo kaštai (Development Cost)
o Automobilių aikštelių grupavimas pagal nuomininkus ir kitus kriterijus ( 

Parking Tracking)
o Išlaidų grupės (Expense Groups)

- Nuomos rinkinys (Rent Rolls)
o Ataskaitos pateikimo forma (Presentation Rent Roll)
o Nuomininkų grupavimas (Tenant Rent Roll)

- Kiekvieno nuomininko aprašymas (Individual Tenant)
- Užimto ploto pateikimas (Occupied Area Measure)
- Rinkos nuomos kaina ir sąlygos (Market Leasing)
- Pagalbinės dalys (Supporting Schedules)

o Standartinė (Standard)
o Pagal nuomininkų užimamus plotus (Per Tenant Area)
o Vartotojo aprašymas (User Defined)

- Grafikai (Graph)
- Patalpų užimtumo planavimas (Stacking Plan)
- Ataskaitos parengimas (Report Writer)
- Jautrumo analizė (Sensitivity Matrix)
- Įterptos ribojančios sąlygos (Input Assumptions)

Tai iš tiesų labai platus valdymo įrankių spektras. Visi jie arba jų dalis gali būti 
pritaikyti įvairios paskirties komercinio turto vertėms skaičiuoti, taip pat ir vystomų teritorijų, 
skirtų gyvenamajai paskirčiai.  Kokia informacija yra reikalinga kiekvienam atskiram turto 
segmentui, lengva suprasti, naudojant jau sukurtus ir pateiktus naudojimui šablonus. 

Pavyzdžiui, turto vertintojui reikia įvertinti viešbutį. Kokios informacija tam reikia? 
ARGUS DCF programa prašo šios informacijos:

Informacija apie turtą
Turto tipas: Viešbutis / Motelis
Terminai ir infliacija
Kambarių skaičius 
Paskola
Turto investicinis pardavimas
Kapitalizavimo norma

Kapitalizuojamas laikotarpis
Komisiniai
Pinigų srautas iš pardavimo

Esamos vertės apskaičiavimas
Diskontavimo metodas
Diskonto norma

Vidinė pelno/pinigų srauto grąža IRR

Viešbučio veiklos tiesioginės  
pajamos

Pajamos iš kambarių
Maistas
Gėrimai
Telefonas
Kitos
Garso ir vaizdo paslaugos
Automobilių aikštelė
Sveikatingumo klubas
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Viešbučio veiklos tiesioginės 
išlaidos

Išlaidos kambariams
Maistas
Gėrimai
Telefonas
Kita

Netiesioginės išlaidos
Administracinės ir bendrosios
Reklama
Turto valdymas
Komunalinės ir kitos išlaidos

Pastovios išlaidos
Turto mokestis
Draudimas
Automobilių vietų nuoma
Rezervas
Valdymo mokestis

Kapitalo kaštai
Kapitaliniai pagerinimai

Surinkę šiuos duomenis, tiesiog spaudžiame mygtuką „Skaičiuoti“ ir laukiame 
rezultato. Lyginant su Excel, programa skaičiuoja su nedidelėmis paklaidomis. Informaciją 
galima importuoti iš Excel, Word. Taip pat ją galima eksportuoti iš programos į Excel, galima 
sukurti ataskaitos klientui šablonus. 

Ši programa supaprastina vertės skaičiavimą, ja pasitiki klientas. Tai geras 
pagalbininkas vertintojui, neverčiantis  galvoti, kaip pateikti informaciją ir kokius šablonus 
susikurti. Šis pagalbininkas moko korektiškai taikyti komercinio turto vertės nustatymo 
metodus ir apsaugo nuo galimų aritmetinių klaidų. 

Tikėtina, kad ateityje mums – turto vertintojams – bus prieinama vis daugiau sudėtingų 
metodų ir programinės įrangos paketų. Programinio paketo pasirinkimas visada yra 
sudėtingas uždavinys. Nenorėčiau, kad skaitytojai susidarytų nuomonę, kad ARGUS –
nepakeičiamas įrankis komercinio nekilnojamojo turto vertės skaičiavimams. Visada yra 
lengviau susitaikyti su kai kuriais naudojamo programinio paketo trūkumais nei bandyti 
laimę su nauju paketu. Mano manymu, tik suprantant  taikomų verčių skaičiavimo modelių 
esmę galima tikėtis prasmingų rezultatų. Ir tada visai nesvarbu, kokia vertės skaičiavimo 
programa naudojama, nes jose visose yra taikomi tie patys vertės skaičiavimo principai, o 
skiriasi tik detalės. Pagrindinis dėmesys skiriamas bendrosioms idėjoms ir metodams bei jų 
taikymui vertinimo uždaviniams spręsti. 

Dabar turto vertinimai atliekami, naudojant specializuotas programas, palengvinančias 
vertės nustatymo bei informacijos pateikimo ataskaitose procesą. Patalpos gali būti 
matuojamos lazeriniu matuokliu; visa pastebėta reikalinga informacija įrašoma į diktofoną; 
fotografuojama skaitmeniniu fotoaparatu. Netinkamas nuotraukas galima čia pat ištrinti. 
Nuotraukos/iliustarcijos pateikiamos per keletą minučių, o informaciją apie rinką ir 
pardavimus galima susirinkti  gerokai greičiau. Ar tai galima vadinti darbo supaprastinimu? 
Be abejonės.

Pabaigoje norėčiau išlikti objektyvi, todėl pateikiu populiarių turto vertės skaičiavimo 
paketų internetinių puslapių adresus: estatemaster.net; alamode.com; day1.com; 
appraisalpartner.com;  argussoftware.com  
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Lietuvos turto vertintojų asociacijos (LTVA) Visuotinio susirinkimo

REZOLIUCIJA
2009 m. kovo 26 d.

Vilnius

Lietuvos Respublikos valdžia per pastaruosius kelerius metus beviltiškai įstrigo ir 
susipainiojo turto ir verslo vertinimo sistemos ir teisinės bei metodinės bazės, siejančios šią 
reikšmingą rinkos ekonomikos ir verslo visuomenės veiklos sritį, tobulinimo klausimuose. 
Nuo 2002 m. tęsiami Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo (1999) pakeitimo įstatymo 
projekto taisymai ir svarstymai, Turto vertinimo metodikos, patvirtintos dar 1996 m. Lietuvos 
Respublikos Vyriausybės nutarimu, postulatų ir teiginių neatitikimas kitiems teisės aktams 
(visų pirma Lietuvos Respublikos Civilinio Kodekso ir Civilinio proceso kodekso normoms, 
Teismo ekspertizės įstatymui) ir ekonominio gyvenimo, turto ir verslo vadybos realijoms 
rodo valdžios institucijų intelektinę, teisinę ir organizacinę negalią šioje svarbioje verslo 
visuomenės ir finansų sektoriaus paslaugos užtikrinimo srityje. Naujausios vertinimo 
metodologijos, praktinės aktualijos ir tarptautinė patirtis negali būti ignoruojama vien todėl, 
kad šalies valdžios institucijoms neužtenka laiko ir teisinės praktinės logikos. Tai stabdo ir 
Lietuvos turto vertinimo sistemos akreditavimo pagal Europos Sąjungos ir TEGoVA 
(Europos turto vertintojų asociacijų grupės) reikalavimus įgyvendinimą.

Pastebima tendencija vertintojų veiklos priežiūrą, kvalifikacijos suteikimo sistemos 
tobulinimo ir kompetencijos ugdymo koordinavimą telkti valstybės institucijų kabinetuose, 
nustumiant turto ir verslo vertintojus ir/ar turtą ir verslą vertinančias įmones vienijančias 
asociacijas nuo sprendimų formavimo, sistemos skaidrinimo, profesinės savivaldos ir 
savireguliacijos principų diegimo. Perdėta valstybinė globa ir priežiūros funkcijų 
neapibrėžtumai užkrauna papildomą naštą valstybei, jos viešiesiems finansams ir biudžetui, 
didina biurokratiją, tačiau vis tiek neišvengiama vertintojų intelektinės ir metodinės paramos 
bei praktinio  dalyvavimo poreikio.

Vertintojų bendruomenės savivaldos ar savireguliacijos principai (jie įdiegti ne tik 
daugelyje Europos Sąjungos šalių, bet ir JAV bei Rusijoje), narystė profesinėse bendrijose 
neprieštarauja Lietuvos ir Europos teisės doktrinai, Lietuvos Respublikos Konstitucijai, 
teisinei logikai ir galiojantiems teisės aktams (Viešojo administravimo įstatymas, Asociacijų 
įstatymas, Lietuvos Respublikos Konstitucinio teismo 2008 m. sausio 7 d. priimtas nutarimas 
byloje Nr. 44/06,  kiti teisės aktai).

LTVA Visuotinis susirinkimas pasisako už vertintojų savivaldos ir savireguliacijos 
principų diegimą, privalomos narystės viešajame juridiniame asmenyje įteisinimą, aiškios ir 
teisiškai nuoseklios Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo redakcijos priėmimą ir 
kviečia Lietuvos Respublikos finansų ministeriją, Lietuvos Respublikos Vyriausybę, 
Lietuvos Respublikos Seimą svarstyti šiuos klausimus be išankstinės vertintojų 
asociacijos/asociacijų atmetimo nuostatos ar klaidinančios korupcijos ir antikorupcijos 
sampratos. Turto ir verslo vertinimo sistema turi būti kuriama nuosekliai, atsižvelgus į 
metodinę ir praktinę kompetenciją.

Asociacijos prezidentas Steponas Deveikis
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Konferencija „Lietuvos turto vertintojai – 15 metų veiklos patirtis ir 
ateities perspektyvos” ir jos leidinys

Tomas Raguvis, Vilnius

Lietuvos turto vertintojų asociacija kartu su Vilniaus universiteto Ekonomikos 
fakultetu ir Vilniaus Gedimino technikos universitetu 2009 m. kovo 26 – 27 dienomis 
organizavo mokslinę-praktinę konferenciją, skirtą kukliam, 15 metų asociacijos jubiliejui ir 
tauriai 430 metų Vilniaus universiteto sukakčiai.

Vilniaus universiteto rektoriaus, akad. habil. dr. Benedikto Juodkos tėviškai šiltas 
rūpestis ir sveikinimo žodis konferencijos dalyvius apgaubė akademine aura ir mokslo 
šventovės dvasia. Juolab, kad vietoje planuotos Vilniaus universiteto Teatro salės 
konferencija vyko Aula Parva, Mažojoje Auloje. Jos erdvė nuteikė rimtoms diskusijoms ir 
teikė šventinės nuotaikos. Kiekvienas konferencijos dalyvis ir svečias gavo naują leidinį, 
kuriame spausdinama ne tik šios konferencijos, bet ir retrospektyvinė, anksčiau nepublikuota 
medžiaga∗.

Pirmoji  konferencijos sesija „Vertintojo profesija Lietuvoje  - vadybinis aspektas ir 
ekonominis kontekstas” kvietė pasisakyti tiek akademinio sparno pranešėjus – profesorius 
Albiną Marčinską, Birutę Galinienę, Vaclovą Lakį (visi iš Vilniaus universiteto), socialinių 
mokslų daktarus Larisą Belinskają (VU) ir Vytautą Šuliją (MRU), tiek vertintojus praktikus. 
Sesijos moderatoriai – VU Ekonomikos fakulteto profesoriai Albinas Marčinskas ir Birutė 
Galinienė.

Teisininkas ir turto vertintojas, teismo ekspertas Vladas Šablavinskas apžvelgė 
pagrindinį vertintojų kelrodį teisės aktą – Turto  ir verslo vertinimo pagrindų įstatymą, beje, 
2009 m. sulaukusį dešimtmečio jubiliejaus. Teisės daktaras Vytautas Šulija aptarė turto 
masinio vertinimo ir apmokestinimo teisinius aspektus ir besiformuojančią ginčų dėl 
mokestinės vertės nustatymo ir tikslinimo pagal individualų vertinimą teisminę praktiką. 
Antanas Tumelionis (VĮ Registrų centras) parengė išsamų pranešimą apie nekilnojamojo 
turto masinį vertinimą, jo raidą, pasiekimus ir perspektyvas.

Dr. Larisa Belinskaja nagrinėjo turto vertinimo apdraudimo tikslu metodologijos 
pagrindus, vertės ir žalos teorinės sampratos aspektus. Jos straipsnis ir Vytauto Šulijos 
prezentacinių skaidrių tezės  publikuojami šiame naujame leidinyje, nes konferencijos 
leidinyje ši medžiaga nebuvo publikuota.

Prof. Birutė Galinienė pateikė trijų autorių (B. Galinienė, A. Marčinskas, S. Deveikis) 
parengtą vertintojų veiklos efektyvumo savianalizę ir kvalimetrinį vertinimą (vertintojų, 
vertinimo paslaugos vartotojų ir turtą bei verslą vertinančių įmonių vadovų požiūriu). Prof. 
Vaclovas Lakis panagrinėjo audito ir turto vertinimo santykį, sistemų panašumus ir 
bendradarbiavimo  aspektus. Pranešėjų praktikų trijulės – Stepono Deveikio, Valdimaro 
Guzaičio ir Rimanto Masilionio (1953-2009) parengtas pranešimas ir straipsnis konferencijos 
leidinyje nagrinėjo turto vertintojų ir bankų santykių problematiką, bendradarbiavimo 
sutarčių bei vertinimo paslaugos suvokimo aspektus.  

Kita vertintojų praktikų ir bendraautorių trijulė iš Registrų centro – Arvydas 
Bagdonavičius, Rūta Devižytė ir Lina Kanišauskienė savo pranešimą paskyrė viešbučių 
vertinimo apmokestinant problemoms. Jų pranešimo ir straipsnio konferencijos leidinyje 
įžvalgos tapo rimtu pagrindu viešbučių vertinimo aktualijoms aptarti ir praktiškai spręsti. 

  
∗ Lietuvos turto vertintojai – 15 metų veiklos patirtis ir ateities perspektyvos. Mokslinės-praktinės konferencijos, 
vykusios Vilniuje 2009 m. kovo 26 – 27 dienomis, medžiaga / Sudarytojas ir atsakingasis redaktorius Steponas 
Deveikis. – Vilnius, LTVA, 2009, 224 p., iliustr.
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Per pietų pertrauką konferencijos dalyviai aplankė Vilniaus universiteto bibliotekos 
Baltojoje salėje eksponuotą parodą „Lietuvos valdovų autografai” ir taip prisilietė prie 
tūkstantmetės Lietuvos istorijos.

Antroji (vakarinė) sesija „Technikos ir technologijų vertė” Lietuvos energetikos ar 
Vilniaus miesto Technikos muziejuje (senosios Vilniaus elektrinės pastate, Rinktinės g. 2) 
buvo tikrų tikriausias simpoziumas pirmine graikiškos tradicijos ir žodžio prasme. Tai buvo 
bendros vaišės, o kartu ir diskusija apie energetikos ir kitokios technikos bei technologijų 
istoriją ir aktualijas. Sesijos dalyviai galėjo padiskutuoti, pasidžiaugti bendryste ir aptarti 
įdomesnius vertinimo objektus.

Trečioji sesija „Ekonomikos pokyčiai ir naujos metodologinės įžvalgos” vyko 
Vilniaus Gedimino technikos universiteto (VGTU) konferencijų salėje Architektūros 
fakultete Trakų g. 1/26. Iš čia malonu ir įspūdinga pasidairyti į Vilniaus senamiesčio stogus ir 
bažnyčių smailes. Sesiją moderavo VGTU doc. dr. Jurga Naimavičienė. Šį kartą kalbėjo 
gabus ir žingeidus jaunimas – jaunieji mokslininkai iš VU, Vadybos ir ekonomikos 
universiteto (ISM), Kauno technologijos universiteto (KTU).

Dr. Ieva Kvedaravičienė (ISM) pristatė išsamų pranešimą „Nekilnojamojo turto rinkos 
funkcionavimo rezultatyvumas sisteminiu požiūriu”. VU magistrantė Irena Daukševičiūtė 
nagrinėjo daugiabučių namų modernizavimo problematiką Lietuvoje ir Baltijos šalyse. Kitas 
VU magistrantas Artūras Vitas apžvelgė finansinių investicijų efektyvumo vertinimo 
metodologiją. 

VU Ekonomikos fakulteto doktorantė Eivilė Čipkutė savo pranešime ir konferencijos 
leidinio straipsnyje išsamiai aptarė sekiuritizacijos (rinkoje nelikvidaus turto pavertimo 
skolos vertybiniais popieriais, kurie perduodami kapitalo rinkoms) mechanizmą ir finansų 
krizės ištakas. Naujausių informacijos šaltinių medžiaga ir autorės įžvalgos bei išvados kėlė 
didžiulį auditorijos susidomėjimą. 

KTU doktorantas V. Kontrimas šioje konferencijos sesijoje pristatė savo mokslinio 
darbo santrauką „Skaitinio intelekto metodų taikymas”,  kur aptarė masinio turto vertinimo 
metodikos dalykus, pateikė palyginimus ir apibendrinimus. Autoriui tai buvo gera repeticija  
prieš pat savo disertacijos viešą  gynimą.

Kaip visada, keletas planuotų pranešimų liko neskaityta, tačiau atspausdinta 
konferencijos leidinyje. Tai pirmiausia Registrų centro specialistų Albinos Aleksienės ir 
Arvydo Bagdonavičiaus pranešimas „Būsto kainų pokyčių informacijos teikimas internete”. 
Minėtinas gražus Liverpulio John Moores universiteto (Jungtinė Karalystė) dėstytojos dr. 
Vidos Malienės straipsnis „Turto vertinimo metodologiniai ypatumai tarptautinėje 
praktikoje”. 

Konferencijos leidinys – trinaris. Tik antroji jo dalis yra skirta autoriniams aukščiau 
minėtiems konferencijos pranešimams. Pirmoji leidinio dalis skirta istorinei retrospektyvai, 
ankstesnių konferencijų nepublikuotiems pranešimams. Čia verta išskirti dviem – originalo 
anglų ir lietuvių – kalbomis publikuojamą dar 1996 m. tuomečio Tarptautinio vertinimo 
standartų komiteto valdybos pirmininko/prezidento Lincoln’o W. North’o  parengtą apžvalgą 
apie turto vertinimo praktiką Centrinėje ir Rytų Europoje.

Ankstyvųjų vertintojo profesijos ir asociacijos veiklos metų dvasią ir problematiką 
atspindi A. Aleksienės ir jos su bendraautoriais rengtų pranešimų tekstai anglų kalba apie 
LTVA indėlį į nekilnojamojo turto rinkos plėtrą (iš tarptautinės FAO konferencijos 
„Privataus ir viešojo sektoriaus bendradarbiavimas plėtojant žemėvaldą”, vykusios Bolonijos 
mieste Italijoje 1997 m. balandžio pradžioje ) bei profesinio mokymo ir vertintojų atestavimo 
aktualijas (iš Baltijos turto vertintojų konferencijos, BVC, vykusios Vilniuje 1999 m. rugsėjo 
30 - spalio 1 dienomis).
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Spausdinamas 2004 m. spalio 17-19 dienomis Kanadoje, Kvebeke vykusiai pirmajai 
tarptautinei Frankofonijos šalių turto vertintojų konferencijai parengtas prof. B. Galinienės ir 
S. Deveikio pranešimo tekstas prancūzų kalba apie turto ir verslo vertintojų akademinį ir 
tęstinį mokymą Lietuvoje. Publikuojamas dvikalbis – anglų ir lietuvių kalbomis – S. 
Deveikio pranešimo „Nekilnojamojo turto vadybos specialistų gebėjimų ugdymas Lietuvos 
profesinėse asociacijose. Ko reikia efektyviai nekilnojamojo turto rinkai ir vadybai 
Lietuvoje”, skaityto CEREAN, Centrinės Europos nekilnojamojo turto agentūrų tinklo 
tarptautinėje konferencijoje Vilniuje 2006 m. sausio pabaigoje, tekstas.

Paminėtini visiškai neseni konferencijų pranešimų tekstai: KTU konferencijai 2008 m. 
balandį Vaivos ir Stepono Deveikių parengtas pranešimo tekstas „Urbanistinė ekspansija ir 
miesto želdynai” bei kolegų estų mokslininkų iš Tartu Kaarel’o Sahk’o ir Kalev’o Sepp’o 
2008 m. Baltijos šalių vertinimo konferencijoje (Baltic Valuation Conference 2008) 
Klaipėdoje perskaityto, bet nespėto publikuoti pranešimo tekstas anglų k. apie rekreacinio ir 
laisvalaikio turto vertinimą. 

Trečioji konferencijos ir LTVA jubiliejaus leidinio daliss skirta apžvalgoms, 
anotacijoms, recenzijoms. Šioje leidinio dalyje tekstai – glausti, trumpi. Čia rasite 
informaciją apie TEGoVA (Daiva Albertavičienė), Baltijos šalių vertinimo konferencijas 
(Tomas Upytis), LTVA narius Juozą Urboną ir Mindaugą Ruzgį (1961-2000). Čia 
skelbiamas LTVA narių svarbiausių publikacijų sąrašas. Gaila, kad šis sąrašas nepilnas, 
neišsamus ir apima tik 2004 – 2005 m. laikotarpį.  

Recenzijos ir anotacijos apžvelgia V. Šulijos ir M. Aleknavičiaus daktaro disertacijas, 
Vilniaus universiteto kolektyvinę monografiją „Ekonomikos modernizavimas” (2007). 
Perspausdinamas ekonomikos analitiko Raimondo Kuodžio straipsnis apie nekilnojamojo 
turto rinkos burbulus.

Galima teigti, kad konferencija pavyko, konferencijos moto „Akademinė bendruomenė 
ir nekilnojamojo turto bei verslo vertintojai dalijasi žiniomis ir patirtimi” pasiteisino. Kai 
kurios įžvalgos, publikuoti pranešimų tekstai, kaip ir ankstesnių konferencijų publikacijos 
turi išliekamąją vertę ir prasmę tiek akademinio mokymo procese, tiek praktinės veiklos 
baruose.

* * *   

In alliance with Jones Lang LaSalle in the Baltics

Finansų ir nekilnojamojo turto konsultacijų bendrovė ir įmonių grupė
info@resolution.lt  valuation@resolution.lt  

www.resolution-group.eu

Jogailos g. 4, LT-01116 Vilnius, Lietuva
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Žemėtvarkos katedroje parengtas nekilnojamojo turto vertinimo vadovėlis

Steponas Deveikis, Antanas Tumelionis, Registrų centras, Vilnius

Vykdant Europos Sąjungos Bendrojo programavimo dokumento projektą „Mokymosi 
visą gyvenimą gebėjimų ugdymas aplinkos inžinerijoje ir kraštotvarkoje” (BPD 2.4 
priemonė), Lietuvos žemės ūkio universiteto (LŽŪU) Vandens ūkio ir žemėtvarkos fakultete, 
Žemėtvarkos katedroje parengtas ir išleistas naujas vadovėlis∗. Jo autorius – dr. Audrius 
Aleknavičius.

Vadovėlyje pateikta metodinė medžiaga ir aptariami teisės aktai, reikalingi įgyjant 
žinių apie nekilnojamojo turto objektus ir šių objektų vertinimą; aprašomi vertintojų veiklos 
ir kvalifikacijos reikalavimai; aptariama vertės teorija, pagrindiniai turto vertės nustatymo 
principai, nekilnojamojo turto rinka. Detaliai pateikiami pagrindiniai nekilnojamojo turto 
vertinimo metodai, jų taikymo tvarka, skiriama vietos ir valstybės institucijų naudojamiems 
turto, pirmiausia žemės, vertinimo metodams. 

Vadovėlyje yra penkiolika skyrių, kuriuose nuosekliai pateikiama dalyko medžiaga. 
Kiekvieno skyriaus pabaigoje pateikiami svarbiausi klausimai ir papildomos literatūros 
sąrašas bei nuorodos į teisės aktus ar metodikos dokumentus. Dažnai teikiama nuoroda į 
Lietuvos turto vertintojų (LTVA) ir Lietuvos turtą ir verslą vertinančių įmonių (LTVVĮA) 
asociacijų parengtus Nacionalinius turto ir verslo vertinimo standartus (2004). Gaila, kad 
nenurodomi naujesni Europos vertinimo standartų (EVS) leidiniai (2003 m. EVS originalus 
leidimas  anglų kalba, 2007 m. vertimas lietuvių kalba).  

Pirmajame skyriuje aptariama nekilnojamojo turto samprata, nurodomi vertinimo 
atvejai, pristatomos institucijos, susijusios su turto vertinimu (čia daug dėmesio skiriama ir 
LTVA). Antrasis skyrius skirtas teisiniams nekilnojamojo turto nuosavybės ir vertinimo 
pagrindams. Studentai turi žinoti nuosavybės teisės sampratą, Civilinio kodekso ir kitų teisės 
aktų nustatytus nuosavybės įsigijimo atvejus, turto naudojimo apribojimus, teisių perleidimo 
sandorių esmę. Vadovėlyje akcentuojami žemės teisės dalykai, plačiai aptariama  žemės 
naudojimo paskirties samprata.

Nekilnojamojo turto vertintojo profesijos ypatumai aprašyti trečiajame vadovėlio 
skyriuje. Jame detaliai aprašyta turto vertintojų kvalifikacijos sistema ir kvalifikacijos lygių 
suteikimo tvarka bei reikalavimai. Pateikiamas turto vertintojų profesinės etikos kodeksas. 
Nekilnojamojo turto verčių rūšys  ir vertės veiksniai glaustai aptariami ketvirtajame  knygos 
skyriuje. Penktame skyriuje išaiškinti pagrindiniai vertinimo principai, - skyrius toks 
trumpas, tik 3 puslapiai, kad drąsiai galėjo būti jungiamas su ketvirtuoju.

Šeštasis vadovėlio skyrius skirtas nekilnojamojo turto rinkos apibūdinimui, o 
septintasis – nekilnojamojo turto rinkos tyrimams. Nekilnojamo turto rinkos analizė ir 
pažinimas yra vienas svarbiausių vertinimo proceso etapų, nuo kurių priklauso vertintojo 
pasirengimas darbui ir darbo sėkmė. Vadovėlio autorius tam skiria pakankamai dėmesio. 
Kaip ir aštuntam vadovėlio skyriui, kur  aprašomas turto vertinimo procesas. 

Devintas, dešimtas ir vienuoliktas skyriai skirti atitinkamai atkuriamosios vertės, 
lyginamosios vertės, naudojimo pajamų vertės metodams. Skyriai pabaigiami skirsniais apie 
praktinį šių metodų taikymą. Pateikta praktinių metodų taikymo pavyzdžių. Dvyliktame 
skyriuje pateikti kai kurie specifiniai naudojimo pajamų vertės metodo taikymo būdai, o 
skyrius pavadintas „Kiti su pajamų kapitalizavimu susiję vertinimo metodai”. Čia kalbama 
apie bendrųjų pajamų daugiklį, liekamosios vertės metodą, žemės ūkio paskirties žemės 
vertės nustatymo ypatumus ir vertės skaičiavimus.

  
∗ Aleknavičius A. Nekilnojamojo turto vertinimas. Vadovėlis. – Kaunas: Ardiva, 2008. – 188 p. 
ISBM 978-9955-896-37-1
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Tryliktame vadovėlio skyriuje apibūdinami pagrindiniai vertinimo dokumentai, 
reikalavimai jų sudarymui, pateikiama pavyzdinė ataskaitos sudarymo schema ir aptariamas 
jos turinys. Keturioliktame skyriuje aprašyti valstybės institucijų (pirmiausia žemėtvarkos 
sistemos) taikomi vertinimo metodai, išanalizuota jų taikymo tvarka ir atvejai, daug dėmesio 
skiriama žemės nominalios indeksuotos kainos apskaičiavimams. 

Nauja ir sveikintina yra tai, kad pateiktas ir aptariamas masinis nekilnojamojo turto 
vertinimas (15 vadovėlio skyrius). Čia aprašyti vertinimo modelių sudarymo etapai, 
pateikiami žemės ir statinių vidutinės rinkos vertės apskaičiavimo pavyzdžiai. Masinio 
vertinimo pristatymas studentams, ypač būsimiems žemėtvarkos ir ekonominės tarnybos 
specialistams yra labai svarbus.

Knygos pabaigoje pateikiama pagrindinių terminų rodyklė, apimanti 90 sąvokų. 
Literatūros sąraše – 93 pozicijos, iš jų, 15 įstatymų, 5 Lietuvos Respublikos Seimo 
nutarimai, 22 Lietuvos Respublikos Vyriausybės nutarimai, 15 žemės ūkio, aplinkos, finansų 
ministrų įsakymų; 36 knygos ir atskiri leidiniai. 

Knygų ir kitų leidinių sąrašas galėtų būti išsamesnis, gausesnis. Čia galėjo būti ir 
LTVA konferencijų medžiagų leidiniai (1996, 1999, 2000, 2004, 2005 ir 2007). Kita vertus, 
džiugina tai, kad teikiamos nuorodos į tinklalapius, tarp jų ir į LTVA, Registrų centro, -
vadinasi naujausios informacijos nuorodos vadovėlio skaitytojui pateiktos. 

Žinoma, vadovėlyje plačiai remiamasi VU prof. Birutės Galinienės dviem knygomis –
„Turto ekonomika ir vertinimas” (mokomoji – metodinė priemonė, 1999) ir monografija 
„Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plėtros koncepcija” (2004; 2005). 
Teikiama nuoroda į 2006 m. išleistą lenkų ir lietuvių autorių kolektyvo (W. J. Brzeski ir kt.) 
„Nekilnojamojo turto vadovą”. 

Naujas vadovėlis skiriamas technologijų mokslo studijų srities kraštotvarkos ir 
aplinkos inžinerijos studijų programų studentams,  taip pat kadastro ir vertinimo darbus 
vykdantiems žemėtvarkos specialistams. Tačiau  šis vadovėlis naudotinas ir kitų studijų 
programoms, susijusioms su nekilnojamojo turto vertinimu. A. Aleknavičiaus vadovėlis –
naujas žingsnis nekilnojamojo turto ekonomikos ir vadybos krypties studijoms. Tai 
aktualizuotas, pateikiantis pakankamai naują, nuosekliai dėstomą studijų medžiagą, leidinys. 
Manome, kad jis sulauks studijuojančio akademinio jaunimo ir vertintojų praktikų dėmesio. 
To ir linkime vadovėlio autoriui ir studijuojantiems…

Valstybės įmonė Registrų centras parengė ir siūlo vartotojams keletą naujų Nekilnojamojo 
turto rinkos sandorių duomenų bazės informacijos/duomenų teikimo paslaugų, būtent:

* Rinkos sandorių duomenų bazės internetinės paieškos sistemą
* Verčių skaičiuoklę su laiko pataisa
* Rinkos sandorių duomenų dinamikos pateiktis
* Rinkos sandorių duomenų paketus: Sandoriai, 2008 m.; Sandoriai, 2009 m. 

pusmetis; Sandoriai, 2009 m.
* Pirkimo-pardavimo sandorių kainų analizės pateiktis. 

Dėl paslaugų teikimo ir sutarčių teirautis el. paštu:  rinkos.duomenys@registrucentras.lt
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Tarptautiniame leidinyje Lietuvos autorių tekstai
 
 2008 m. pradžioje Linkolno žemės politikos institutas (JAV) išleido knygą „Kuriant 

nekilnojamojo turto mokesčių sistemą” (Making the Property Tax Work). Beveik 500 
puslapių leidinyje apžvelgiama besivystančių ir pereinamosios ekonomikos laikotarpio 
šalių patirtis nekilnojamojo turto apmokestinimo srityje. Autoriai iš įvairių pasaulio šalių 
– Airijos, Brazilijos, Estijos, Indijos, Jungtinių Amerikos Valstijų, Kinijos, Lietuvos, 
Rusijos, Pietų Afrikos Respublikos, Taivano nagrinėja nekilnojamojo turto mokesčių ir 
vertinimo mokesčiams aktualijas. Baltijos šalių – Estijos ir Lietuvos patirčiai skirtas VII 
knygos skyrius, kuriame spausdinami Estijos turto vertintojų asociacijos prezidento 
Tambet’o Tiits’o, VĮ Registrų centro direktoriaus pavaduotojo Arvydo Bagdonavičiaus
ir vertinimo valstybės reikmėms skyriaus vedėjos Albinos Aleksienės straipsniai, taip 
pat teisės mokslų daktaro Vytauto Šulijos komentaras.

 Valstybės įmonė Registrų centras, kurdama nekilnojamojo turto masinio vertinimo 
sistemą, jau beveik dešimt metų bendradarbiauja su Linkolno žemės politikos institutu –
pasaulyje plačiai žinoma institucija, nagrinėjančia žemės politikos formavimo bei žemės 
ir kito nekilnojamojo turto mokesčių klausimus. Instituto bendradarbiai yra daug nuveikę 
kurdami efektyvią turto apmokestinimo sistemą savo šalyje - Jungtinėse Amerikos 
Valstijose, taip pat prisidėję formuojant rinkos ekonomikos sąlygas atitinkančius turto 
mokesčius kitose, ypač besivystančiose šalyse. Nuveikti darbai dažniausiai yra 
apibendrinami instituto leidiniuose.

 
LTVA informacinė tarnyba, 2009
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Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraižos, 2009. Elektroninis leidinys / Sudarytojas 
ir atsakingasis redaktorius Steponas Deveikis. – Vilnius: LTVA, 2009. – 54 p.
ISBN 978-9986-9321-7-8 

Leidinyje spausdinami anksčiau nepublikuoti įvairių 2009 m.  konferencijų pranešimų tekstai lietuvių 
ir anglų kalbomis apie nekilnojamojo turto rinką, turto ir verslo vertinimą, vertinimo veiklos teisinę ir 
metodinę bazę. Atskirame skyriuje – keletas anotacijų, apžvalgų ir turto vertinimo vadovėlio 
recenzija. 

UDK 332.6
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Lietuvos turto vertintojų                        Vilniaus universiteto                                    
asociacija    Ekonomikos fakultetas


