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PRATARMĖ: pakalbėkime apie viešojo turto vertinimą 
 

Išleidžiame ketvirtąjį elektroninio periodinio mokslo leidinio „TURTO VERTINIMO 

TEORIJOS IR PRAKTIKOS APYBRAIŽOS“ tomą. Pirmasis toks Lietuvos turto vertintojų 

asociacijos ir Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto recenzuojamas straipsnių rinkinys 

išleistas 2009 m. pabaigoje, antrasis – 2011 m. pradžioje, trečiasis – 2012 m. Šiuose leidiniuose 

publikuojami turto ir verslo vertintojams ir akademinei bendruomenei aktualūs straipsniai. 

Tiesa, leidinio ISSN registracija buvo nuolat keičiama. Tad elektroniniuose ištekliuose susirasti 

pirmuosius leidinius ateityje gali būti keblu. 

 

Naujasis 2013 m. leidinys skiriamas viešojo turto – gamtos išteklių, infrastruktūros 

objektų – vertinimo tematikai. Svarbiausiose publikacijose analizuojama viešųjų gėrybių vertės 

ir vertinimo problematika. Manome, kad tai svarbu, reikšminga ir aktualu. Tuo vadovavosi 

leidinio sudarytojai, redaktoriai ir recenzentai.  

Norėtųsi, kad leidinys pasitarnautų Lietuvos turto ir verslo vertinimo teorijos ir praktikos 

raidai, todėl jame publikuojamas prof. Stanislovo Mizaro straipsnis apie miškų vertinimo 

principus ir tokio vertinimo socialinį, ekonominį bei technologinį kontekstą. Ekosistemų išteklių 

ir funkcijų vertinimo tematika pratęsiama dar vienu atskiru straipsniu. Prof. Birutė Galinienė ir 

Julius Lukošius apžvelgia hidrotechnikos statinių naudojimo ekonominį efektą. Doktorantas 

Gytis Jarašius aptaria nekilnojamojo turto fondų ypatybes ir plėtros Lietuvoje galimybes. 

Registrų centro vyriausiasis specialistas turto vertinimui Antanas Tumelionis pristato 

svarbiausius lyginamojo metodo taikymo akcentus, pataisų skaičiavimo būdus.   

Ankstesniuose (2010/2011 ir 2012 metų) elektroniniuose leidiniuose diskusinio straipsnio 

teisėmis publikavome parengtą Nacionalinių turto ir verslo vertinimo standartų projektą 

(Čepulis et al., 2010), daug dėmesio skyrėme naujiems, 2012 m. įsigaliojusiems teisės aktams, 

polemizavome dėl jų turinio ir nuostatų. Šiame leidinyje poleminių straipsnių skyriuje 

pratęsiame šią temą ir publikuojame S. Deveikio pastabas. Poleminių pastabų autorius ir leidinio 

sudarytojas bei leidėjai viliasi, kad tokia polemika bus naudinga vertintojų ir akademinei 

bendruomenei, o valdžios institucijos įsiklausys į šias pastabas. Taip pat spausdiname vieną kitą 

apžvalgą ir recenziją. Daugiau dėmesio skiriame kultūros ir gamtos objektų, naudingųjų 

iškasenų telkinių ekonominės vertės klausimams. 

 

Kaip ir ankstesniuose leidiniuose, taip ir šiame nesistengta suvienodinti tekstų kalbos, 

straipsnių struktūros. Gerbiamas autorių sumanymas pateikti medžiagą jiems priimtina dėstymo 

forma. Manome, kad akademiškumas dėl to nenukentėjo. Elektroninės nuorodos yra aktyvios, 

galima skaityti ir pirminius šaltinius. Taip, ko gero, bus patogiau ir įdomiau leidinio skaitytojui. 

Elektroninė leidinio versija leis tekstus kopijuoti ir spausdintis (aišku, gerbiant autorių teises) 

atskirais segmentais. 

Kaip visada, tikimės, kad elektroninio leidinio tomo turto vertinimo teorijos ir praktikos 

klausimais pasirodymas paskatins ateities autorius, ypač akademinį sparną, pasiūlyti naujų temų, 

įžvalgų, pristatyti savo tyrimų ir praktinės veiklos medžiagą.  

 

Turime pasidžiaugti projekto partnerio – Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto – 

indėliu. Gražus bendradarbiavimas tęsiasi jau keliolika metų, bendrų leidinių skaičius jau 

peržengė dešimtį, jie bus leidžiami ir ateityje. Norime ir turime padėkoti leidinio autoriams, 

redakcinei kolegijai ir recenzentams, tekstų redaktorei ir techninio bei meninio sprendimo 

autoriams – visiems, prisidėjusiems prie šio leidinio leidybos. Dėkojame asociacijos veiklos ir 

leidybos projektų 2013 m. rėmėjams: UAB „Baltijos turto vertinimo agentūra“, UAB „Latmas“ 

ir kitiems.  

 

Leidėjų vardu – Steponas DEVEIKIS, LTVA prezidentas, leidinio sudarytojas 
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Hidrotechnikos statinių naudojimo ekonominis įvertinimas 

 
Birutė Galinienė, Julius Lukošius 

Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas 

 

Įvadas 

 

Lietuvą finansų krizė palietė sudarydama sąlygas biudžeto deficitui didėti ir valstybės 

skolai augti. Vienas iš būdų, padedančių balansuoti biudžetą teigiama linkme, yra siekti 

efektyviai naudoti valstybės turtą.  

Valstybė yra gamtinių išteklių savininkas, todėl yra svarbu siekti išnaudoti kuo daugiau 

valstybės turto potencialo. Tvenkinių hidrotechnikos statiniai yra hidroelektrinių sudedamoji 

dalis. Valstybei nuosavybės teise 2011 m. priklausančių infrastruktūros ir kitų statinių vertė – 

beveik 10 mlrd. Lt. Net 22,3 % šios infrastruktūros yra hidrotechnikos statiniai (Valstybei 

nuosavybės teise priklausančio turto 2011 metų ataskaita, 2011). Šiuos hidrotechnikos statinius 

valstybė nuomoja energetikai. 

Lietuvos valstybė įgyvendina Centralizuoto valstybės turto valdymo 2009–2016 m. 

strategiją, tačiau vis dar lieka turto decentralizavimo problema, kai savivaldybėms patikėjimo 

teise perduodamas valstybės turtas, už kurio nuomą pinigus gauna valstybės biudžetas. Dėl šios 

priežasties savivaldybės neturi jokios motyvacijos peržiūrėti netinkamai parengtų sutarčių 

sąlygas (Valstybės žemės fondo informacija apie tvenkinius, 2012). 

Valstybės kontrolės ataskaitoje nurodyta, kad ne visi nuomininkai vykdo sutartyse 

numatytus eksploatacinius darbus ir į valstybės biudžetą moka nustatytus mokesčius. 

Nurodoma, kad tvenkinių hidrotechnikos statinių būklė kasmet blogėja. Prastos situacijos 

priežastis yra neaiškios atsakomybės ribos. Hidrotechnikos statiniai nuosavybes teise priklauso 

valstybei, tačiau jie patikėjimo teise yra perduoti savivaldybei. Nors statinius išnuomoja 

savivaldybės, tačiau pajamas iš nuomos mokesčių gauna valstybės biudžetas (Valstybinio audito 

ataskaita, 2011). 

Straipsnyje išskiriami Lietuvos valstybės turto naudojimo ypatumai, pateikiama 1995–

2011 m. vykdytos valstybei nuosavybės teise priklausančių hidrotechnikos statinių nuomos 

analizė. Atsižvelgiant į turimą didelį hidrotechnikos statinių skaičių, atlikta kaštų-naudos analizė 

ir įvertinta, kiek kainuotų bei kokią naudą sukurtų hidrotechnikos statinių panaudojimas 

energetikai.  

 

1. Tvenkinių hidrotechnikos statiniai 

 

Nacionalinėje energetikos strategijoje numatoma, kad didžiausias dėmesys bus skiriamas 

biomasei naudoti kogeneracinėse elektrinėse ir vėjo energetikai. Iki 2020 m. numatoma, kad 

valstybė sudarys prielaidas įrengti 500 MW suminės galios vėjo jėgainių. Prioritetas skiriamas ir 

visam hidroenergijos potencialui išnaudoti (Nacionalinė energetikos strategija, 2010). 

Planuojama, kad iki 2020 m. Lietuva padidins atsinaujinančių energijos išteklių dalį 

elektros gamyboje mažiausiai iki 20 %. Didžioji dalis elektros bus gaminama biomasės 

kogeneracinėse elektrinėse ir vėjo jėgainėse. Siekiant įgyvendinti šį tikslą, 2020 m. Lietuvoje 

bus instaliuota 500 MW suminės galios vėjo jėgainių, 10 MW saulės elektrinių, mažiausiai 

224 MW galios biomasę kūrenančių elektrinių ir 153 MW galios hidroelektrinių. Tokiam tikslui 

pasiekti numatoma, kad turi būti suformuotos aiškios paramos atsinaujinančių energijos išteklių 

elektros energijos gamybai sąlygos, kuriose pirmenybė bus teikiama ekonominiu ir techniniu 

požiūriu naudingiausiems energijos gamybos iš atsinaujinančių energijos išteklių sprendimams 

(Nacionalinė energetikos strategija, 2010). 

Dar 2005 m. Lietuvoje iš visų atsinaujinančių išteklių buvo naudojama tik vandens jėga 

hidroelektrinėse. Pokyčiai įvyko dar 2006 m., kai Lietuvoje padaugėjo biokurą naudojančių 

elektrinių ir vėjo jėgainių. Tokie išteklių naudojimo pokyčiai vyko ir toliau, ir jau 2007 m. vėjo 
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jėgainės, o 2008 m. biokurą naudojančios elektrinės pagamino daugiau elektros nei Lietuvos 

hidroelektrinės. 

Gerokai lėtesniu tempu auga saulės jėgainių indėlis į elektros gamybą (Energijos, 

pagamintos naudojant AEI, tarifai, 2012). Iš informacijos galima spręsti, kad atsinaujinančių 

išteklių panaudojimo energetikai viziją geriausiai iliustruoja Lietuva su daugybe vėjo ir biokuro 

jėgainių. Tokiu būdu hidroelektrinių indėlis šioje srityje užima trečią vietą. Prognozuojama, kad 

mažiau elektros pagamins tik saulės jėgainės. 

Tendencijas ir lūkesčius galima patvirtinti ir kitais būdais: elektros energijos gamyba iš 

atsinaujinančių energijos išteklių yra viešuosius interesus atitinkanti paslauga (Atsinaujinančių 

išteklių energetikos įstatymas, 2011). Tokioms paslaugoms pirkti galima nustatyti fiksuotus 

tarifus ir kitas paramos bei skatinimo priemones. Supirkimo tarifai ir Maksimalūs tarifai 

energijai, pagamintai naudojant atsinaujinančius energijos išteklius, nustatomi vadovaujantis 

ekonominio efektyvumo, technologinio atnaujinimo ir mažiausios finansinės naštos generavimo 

vartotojams principais. Supirkimo tarifai ir Maksimalūs tarifai nustatyti visoms atsinaujinančių 

energijos išteklių jėgainėms, kurios gamina elektros energiją, išdiferencijuojant jas pagal 

jėgainių technologijų tipus ir jėgainių technologinius pajėgumus, kaip tai numatė Įstatymo 

leidėjas (Atsinaujinančių išteklių energetikos įstatymas, 2011). 

Valstybės pasirinktas prioritetines paramos atsinaujinantiems energijos ištekliams sritis 

galima identifikuoti panagrinėjus Valstybinės kainų ir energetikos kontrolės komisijos priimtus 

sprendimus. Komisija, remdamasi tarptautinių rinkų patirties analize atsinaujinančių energetikos 

išteklių sektoriuje, nustatė elektros energijos ir biodujų, pagamintų naudojant atsinaujinančius 

energijos išteklius, tarifus 2012 m.  

Saulės elektrinių pagamintos energijos supirkimo kaina 5,4 karto didesnė nei 

hidroelektrinių. Atitinkamai vėjo – 1,3 karto, biokuro – 1,8 (Energijos, pagamintos naudojant 

AEI, tarifai, 2012). Kadangi hidroelektrinių pagamintai elektrai nustatytos mažiausios supirkimo 

kainos, galima teigti, kad iš visų atsinaujinančių energijos išteklių perspektyvų šiai sričiai 

skiriamas mažiausias valstybės dėmesys. Kyla klausimas kodėl. Ar vandens energijos potencialo 

išnaudojimas toks, palyginus, neperspektyvus? Norint atsakyti į klausimą, reikia įvertinti šiuo 

metu susiklosčiusią padėtį. 

Nors pastaruoju metu hidroenergetikai Lietuvoje skiriama daugiau dėmesio, teigiama, kad 

Lietuvos upių potencinė energija nėra didelė, o biokuro teikiamos galimybės yra didesnės. 

Siekiant įvertinti valstybės potencialą šioje srityje, reikia išsiaiškinti hidroelektrinių privalumus 

ir trūkumus. 

Vienas hidroelektrinės privalumų yra tai, kad čia gaminama elektra yra pigesnė už 

gaminamą šiluminėje elektrinėje (nepaisant to, kad brangiai kainuoja užtvankos statyba), nes 

naudojamas praktiškai nemokamas kuras. Be to, vanduo yra atsinaujinantis energijos šaltinis, 

leidžiantis pagal galimybes sumažinti dažniausiai importuojamų kuro rūšių – anglių, naftos 

produktų ir gamtinių dujų – poreikius energijos gamybai. Elektros gamyba hidroelektrinėje 

neteršia aplinkos. Hidroelektrinės agregatus galima greitai įjungti ir išjungti pagal elektros 

energijos poreikio padidėjimą ar sumažėjimą. 

Tarp pagrindinių trūkumų yra ilgai trunkanti statyba ir užtvankos suformuotų vandens 

telkinių, kurie dažniausiai visam laikui palaidoja žemės ūkio derlingus plotus, užimamos didelės 

teritorijos. Daugelio hidroelektrinių užtvankos sutrikdo natūralią žuvų migraciją į nerštavietes, 

todėl nukenčia gamta (Lietuvos mažosios hidroelektrinės, 2012). 

Apie Lietuvoje esančius hidrotechnikos statinius ir jų būklę Žemės ūkio ministerija 

duomenis atnaujino 2007 m. Tuomet Lietuvoje buvo 364 tvenkinių hidrotechnikos statiniai 

(1 lentelė).  
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1 lentelė. Valstybei nuosavybės teise priklausantys tvenkinių hidrotechnikos statiniai 

Apskritys 
Tvenkinių hidrotechnikos 

statinių kiekis, vnt. 
Iš jų blogos būklės, vnt. 

Alytaus  7 0 

Kauno  40 3 

Klaipėdos  42 1 

Marijampolės  45 0 

Panevėžio  20 0 

Šiaulių  95 0 

Tauragės  21 0 

Telšių  31 0 

Utenos  23 2 

Vilniaus  40 1 

Respublikoje, iš viso 364 7 

Šaltinis: sudaryta autorių, remiantis Žemės ūkio ministro nutarimu dėl melioruotos žemės ir 

melioracijos statinių būklės įvertinimo pagrindinių duomenų patvirtinimo (2007). 

 

Šiuos statinius patikėjimo teise valdo 51 savivaldybė (9 savivaldybių teritorijose tvenkinių 

hidrotechnikos statinių nėra) (Žemės ūkio ministro įsakymas Nr. 3D-309). Žinant, kad Lietuvoje 

yra 60 savivaldybių, tai reiškia, kad net 85 % valstybės teritorijos yra iš dalies paruošta gaminti 

elektrą hidroelektrinėse. Teigiant, kad paruošimas yra tik dalinis, turima omenyje, kad 

hidroelektrinė susideda iš dviejų pagrindinių dalių – tvenkinio hidrotechnikos statinio ir elektros 

generatorių su jiems priklausančia kita būtina įranga.  

Tvenkinio hidrotechnikos statinys – tai statinių kompleksas, susidedantis iš kiekvienu 

atveju skirtingo aukščio patvankos ir vandens pertekliaus pralaidos. Primityviai šis statinys 

vadinamas užtvanka. Krentančio patvanka žemyn vandens jėga yra panaudojama sukti 

turbinoms, kurios sukimo jėgą perduoda elektros generatoriui.  

Naudoti paruoštas tvenkinio hidrotechnikos statinys yra labai svarbus faktorius 

skaičiuojant investicijas, būtinas įrengti hidroelektrinei. Dėl susiklosčiusios situacijos 

hidroelektrinių statyba išvengia pagrindinių trūkumų. 

Tačiau reikia atkreipti dėmesį, kad ne visi hidrotechnikos statiniai Lietuvoje yra tinkami 

naudoti. Norint naudoti 7 hidrotechnikos statinius elektros energijos gamybai, dar 2007 m. buvo 

būtina į juos investuoti papildomų lėšų, nes jų būklė buvo bloga (Žemės ūkio ministro įsakymas 

Nr. 3D-309). Tačiau visumai tai nedaro didelės įtakos, nes 7 statiniai sudaro viso labo nepilnus 

2 % bendro statinių skaičiaus.  

Hidrotechnikos statinių nuoma energetikai, kaip turto naudojimo būdas, Lietuvoje nėra 

naujiena. Pirmoji iki šiol galiojanti nuomos sutartis buvo sudaryta 1995 m. (Valstybės žemės 

fondo informacija apie tvenkinius, 2012).  

 

2. Hidrotechnikos statinių dabartinio naudojimo efektyvumas 

 

Atsižvelgiant į tai, kad pirmoji nuomos sutartis sudaryta 1995 m., kyla klausimas, kaip 

efektyviai vykdomas nuomos vystymas ir mokesčių surinkimas. Efektyvumas apskaičiuojamas 

pagal mokslo tiriamajam darbui sudarytą formulę, kur išnuomotų užtvankų skaičius  ir 

faktiškai sumokėtų nuomos mokesčių sumos bei priskaičiuotų nuomos mokesčių sumos 

 santykio sandauga dalinama iš didžiausio galimo šios turto rūšies panaudojimo  ir 

padauginama iš 100. 
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Lietuvoje valstybei nuosavybes teise priklauso 364 hidrotechnikos statiniai (1 pav.). Tokiu 

atveju didžiausias galimas panaudojimas   Iki 2012 m. išnuomoti tik 36 

hidrotechnikos statiniai.  

 

 
1 pav. Valstybei nuosavybes teise priklausantys hidrotechnikos statiniai 

Šaltinis: sudaryta autorių, remiantis Žemės ūkio ministro nutarimu dėl melioruotos žemės ir 

melioracijos statinių būklės įvertinimo pagrindinių duomenų patvirtinimo (2007) ir Valstybės žemės 

fondo informacija apie tvenkinius (2012). 

 

Tuomet išnuomotų užtvankų skaičius  Panaudojant sukurtą infrastruktūrą, juose 

yra arba per artimiausią laiką privalo būti įrengtos hidroelektrinės. Už 36 šiuo metu išnuomotus 

įrenginius valstybės biudžetas iš viso turėtų gauti 1,720 mln. Lt pajamų (2 lentelė). Valstybės 

mastu tai nėra didelė suma, tačiau nereikia pamiršti, kad šią sumą sudaro tik 9,89 % statinių. 

Tokiu būdu apskaičiuota išnuomotų užtvankų dalis  

Vertinant dabartinį valstybės turto naudojimo efektyvumą, metinių pajamų apskaičiavimas 

nėra tinkamas. Norint teisingai įvertinti, reikia apskaičiuoti faktinį pajamų surinkimą. 

Įvertinimas atliktas kiekvieną nuomos sutartį vertinant atskirai, kadangi skiriasi faktinė nuomos 

trukmė ir mokesčio dydis. Iš viso įvertintos 36 sutartys.  

Hidrotechnikos statinių nuomai yra taikomas specialus teisinis reguliavimas. Iki šio 

nutarimo galiojo LRV 1998 m. rugpjūčio 5 d. nutarimu Nr. 1006 ir 1995 m. liepos 5 d. nutarimu 

Nr. 932 patvirtintos hidrotechnikos statinių nuomos taisyklės (Dėl žemės ūkio paskirties 

hidrotechnikos kompleksų naudojimo hidroenergetikai, 2002). 

Šiuo metu galiojantis LRV nutarimas numato, kad valstybei nuosavybės teise 

priklausantys ir melioruotos žemės ir melioracijos statinių apskaitoje esantys hidrotechnikos 

kompleksai gali būti naudojami hidroenergetikai, įrengus juose mažąsias hidroelektrines. Jeigu 

valstybei nuosavybės teise priklausantį hidrotechnikos kompleksą numatoma panaudoti mažajai 

hidroelektrinei įrengti, savivaldybės taryba privalo priimti sprendimą dėl šio komplekso nuomos 

hidroenergetikai. Pažymėtina, kad hidrotechnikos kompleksas gali būti išnuomojamas ne 

ilgesniam kaip 99 metai laikotarpiui konkurso būdu, o nuomos mokestis pradedamas skaičiuoti 

ir mokėti į Lietuvos Respublikos valstybės biudžetą tik ketvirtaisiais hidrotechnikos komplekso 

nuomos metais. Pagrindinis hidrotechnikos komplekso nuomos konkurso kriterijus – metinio 

nuomos mokesčio dydis, kuris nustatomas, vadovaujantis šiose taisyklėse patvirtinta formule. 

Svarbu ir tai, kad LRV 1.5 punkte yra numatyta, kad jeigu šis nutarimas nenustato kitaip, tai 

valstybei nuosavybės teise priklausančių hidrotechnikos kompleksų nuomai yra taikomos 

Valstybės ir savivaldybių ilgalaikio materialiojo turto nuomos organizavimo taisyklės, 

patvirtintos LRV 2001-12-14 nutarimu Nr. 1524, t. y. šios taisyklės bus taikomos tik tada, kai 

nuomos klausimai ar procedūros nebus aptartos valstybei nuosavybės teise priklausančių žemės 

ūkio paskirties hidrotechnikos kompleksų nuomos hidroenergetikai taisyklėse. 



10 
 

Įvertinant pirmiau pateiktus kriterijus, apskaičiuotos negautos pajamos už hidrotechnikos 

statinių nuomą. Vengiant atskleisti subjektų tapatybę, tvenkinių, kuriuose įrengti hidrotechnikos 

statiniai, duomenys 2 lentelėje yra pateikti apskričių teritoriniu aspektu. 

 

2 lentelė. Hidrotechnikos statinių nuomos mokesčių surinkimas 

Apskritis 

Metinis nuomos 

mokestis 

Sumokėta iš 

viso 

Turėtų būti 

sumokėta 

Sumokėta 

(%) 

Alytaus 88 660,00 Lt 3 363,00 Lt 429 452,00 Lt 0,78 

Kauno 326 675,00 Lt 2 530 090,19 Lt 2 962 590,00 Lt 85,40 

Klaipėdos 33 401,07 Lt 25 157,31 Lt 119 979,00 Lt 20,97 

Šiaulių 149 198,72 Lt 943 800,88 Lt 1 259 059,32 Lt 74,96 

Tauragės 1 005 000,00 Lt 251 250,00 Lt 7 120 356,00 Lt 3,53 

Telšių 5 947,50 Lt 95 160,00 Lt 78 425,50 Lt 100,00* 

Utenos 32 125,00 Lt 28 270,00 Lt 63 545,00 Lt 44,49 

Vilniaus 78 010,00 Lt 0,00 Lt 263 857,00 Lt 0,00 

Iš viso 1 719 017,29 Lt 3 860 356,88 Lt 12 297 263,82 Lt 31,39 
*Permoka neįtraukiama į skaičiavimus, nes ji nekompensuoja nesurinktų mokesčių. 

Šaltinis: sudaryta autorių, remiantis Valstybės žemės fondo informacija apie tvenkinius (2012). 

 

Pirmoji sutartis sudaryta 1995 m. ir per visą 1995–2011 laikotarpį, kai buvo sudaromos 

statinių nuomos sutartys, valstybė nesurinko 8,44 mln. Lt mokesčių. Priežastys, dėl kurių 

nuomininkai nemoka nuomos mokesčio, yra įvairios. Kai kuriais atvejais nuomininkai 

piktybiškai nemoka mokesčių, kitais atvejais elektrinės taip ir nebuvo įrengtos. Tokiu atveju 

savivaldybė turėtų inicijuoti sutarties nutraukimą. Taigi į priežastis neatsižvelgta, jos neturi 

jokios reikšmės vertinant dabartinį turto naudojimo efektyvumą, tiesiog buvo laikyta, kad 

mokestis turi būti mokamas nuo 4 nuomos metų pradžios, o jei nuomininkas nemoka – tai 

įvertinama kaip nesurinkti mokesčiai. Valstybės mastu 8,42 mln. Lt nėra didelė suma, tačiau ji 

atskleidžia valstybės turto naudojimo spragas.  

Iš 2 lentelėje pateiktų duomenų matyti, kad faktiškai sumokėtų nuomos mokesčių suma 

 

Taip pat matyti, kad priskaičiuotų nuomos mokesčių suma . Nesurinkta 

68,61 % priskaičiuotos sumos. Apskaičiavus visų elementų reikšmes, reikalingas efektyvumui 

įvertinti, gaunamas  = 3.104 %. Remiantis gautu rezultatu galima teigti, kad jei šiuo metu 

išnuomota tik 9,89 % hidrotechnikos tvenkinių ir už juos surenkama tik 31 % nuomos mokesčio, 

už hidrotechnikos kompleksų nuomą valstybė gavo tik 3,104 % naudos, kurią galėtų gauti 

efektyviai valdydama šią turto rūšį. 

 

Nuomos mokesčio apskaičiavimo ydos. Atkreiptinas dėmesys, kad skaičiuojant turto 

panaudojimo efektyvumą, dėl patvirtintų nuomos mokesčio apskaičiavimo taisyklių trūkumų 

neatsižvelgta į tai, ar nuomos dydis apskaičiuotas siekiant didžiausio naudingumo valstybei.  

Yra pagrindo abejoti apskaičiuotų nuomos mokesčių dydžių teisingumu, nes Valstybės 

žemės fondo pateiktoje informacijoje apie tvenkinius nurodoma, kad daugelis sutarčių parengtos 

pažeidžiant valstybės interesus, jose nesuformuoti valstybės interesus atitinkantys nuomininkų 

įsipareigojimai.  

Tačiau ne tik paini atsakomybės ir silpna motyvacijos sistema lemia prastą valstybės 

poziciją nuomojant hidrotechnikos statinius. Anksčiau minėtos taisyklės, kuriomis remiantis 

skaičiuojamas nuomos mokestis, ilguoju laikotarpiu gali lemti neefektyvų turto naudojimą. 

Pagrindinis hidrotechnikos komplekso nuomos hidroenergetikai konkurso kriterijus – 

metinio nuomos mokesčio dydis. Skelbiant konkursą, nustatomas pradinis metinis nuomos 
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mokestis – 2 % hidrotechnikos komplekso potencinės vidutinės daugiametės elektros energijos 

gamybos vertės, apskaičiuotos pagal formulę, kurioje sudauginami galios koeficientas, upės 

vidutinis daugiametis debitas (kubiniais metrais per sekundę), patvankos aukštis (metrais), 

valstybės superkamos elektros energijos vidutinė kWh kaina (litais) ir valandų skaičius per 

metus (Dėl žemės ūkio paskirties hidrotechnikos kompleksų naudojimo hidroenergetikai, 2002). 

 Taigi matoma, kad nuomos mokestis apskaičiuojamas dauginant tarpusavyje mokesčiui 

įtaką darančių veiksnių skaitines išraiškas. Patvankos aukštis yra nekintantis veiksnys, kadangi 

jo keitimas yra susijęs su didelėmis investicijomis ir galimu gamtosaugos reikalavimų 

neatitikimu. Vandens debitas yra gamtinis veiksnys, kurio pasikeitimas praktiškai labai mažai 

tikėtinas ir priklauso išskirtinai nuo klimato pokyčių. Elektrinės darbo laikas taip pat 

pakankamai pastovus veiksnys, nes dėl nuolatinės vandens tėkmės tikėtina, kad elektrinė dirbs 

nesustodama, išskyrus laiką, kai būtina techninė priežiūra ar gedimų šalinimas. Tačiau kaina, už 

kurią valstybė perka elektrą yra ekonominis veiksnys, kurio kitimas ilguoju laikotarpiu yra 

neišvengiamas. Elektros mažmeninė kaina Lietuvoje kasmet didėja. Pokytį lemia tiek palyginti 

pigios atominės energijos atsisakymas, tiek bendro kainų lygio pokyčiai, infliacija. Todėl 

sudarius sutartį, kurioje 99 metams numatytas fiksuotas metinis nuomos mokestis, tikėtina, kad 

laikui bėgant ji darysis vis mažiau pelninga valstybės biudžetui.  

Mokesčio nustatymo teisingumu abejoti verčia ir 2 paveiksle pateikti mokesčio dydžių ir 

hidroelektrinės galingumo palyginimai. 

 

 
2 pav. Elektrinės galios ir nuomos mokesčio dydžio palyginimas 

Šaltinis: sudaryta autorių, remiantis savivaldybių pateikta informacija Valstybės žemės fondui 

(2012); Lietuvos mažosios hidroelektrinės (2012). 

 

Vertinant atskirus atvejus matoma neįprasta situacija. Pavyzdžiui, elektrinė Nr. 13 yra 

gerokai galingesnė nei elektrinės Nr. 7, 8, 9, 10, 11, 12. Tačiau nuomos mokestis elektrinei 

Nr. 13 nustatytas žymiai mažesnis. Tokią pačią situaciją matoma elektrinėje Nr. 2. Tokiu būdu 

yra tikimybė, kad nuomos kaina gali būti apskaičiuojama nesilaikant didžiausio naudingumo 

principų. 

Siekiant didesnio efektyvumo, taisyklėse turėtų būti numatyta, kad reikia perskaičiuoti 

nuomos mokestį. Savivaldybės turėtų inicijuoti sutarčių nutraukimą su nuomininkais, kurie 

netinkamai vykdo įsipareigojimus.   
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3. Hidrotechnikos statinių potencialo įvertinimas 

 

Antrame skyriuje apskaičiuota, kad šiuo metu energetikai naudojama tik 9,89 % valstybei 

nuosavybes teise priklausančių hidrotechnikos statinių, o įvertintas bendras šios rūšies valstybės 

turto naudojimo efektyvumas dar mažesnis. Atsižvelgiant į tai, kad šiuo metu valstybė susiduria 

su dideliais importuojamos elektros energijos kiekiais, reikia siekti kuo daugiau panaudoti 

hidrotechnikos infrastruktūrą. Išnaudojami statiniai ne tik sumažintų importuojamos elektros 

energijos kiekį, bet ir surinktų pajamų į deficitinį biudžetą, sukurtų darbo vietų.  

Galimų pasikeitimų poveikis, panaudojant hidrotechnikos statinius, bus įvertintas kaštų-

naudos analizės būdu. Viena iš šios analizės dalių yra hidrotechnikos kompleksų vystymo 

potencialios naudos įvertinimas. Didelės dalies duomenų valstybė neturi, todėl įvertinti yra labai 

sudėtinga. 

 
3.1 Kaštų-naudos analizės modelis 

 

Jeigu būtina siekti efektyvumo Hidrotechnikos kompleksų nuomos hidroelektrinėms 

įrengti srityje, kyla klausimas, kokią tiksliai naudą valstybė patirs ir kiek tai kainuos. Šiam 

tikslui yra pasitelkiama kaštų-naudos analizė. Kaštų-naudos analizė yra plačiai priimtas būdas, 

naudojamas sprendimų priėmimui palengvinti. Tokia analizė ypač taikoma vertinant projektus 

tiek privačiame, tiek valstybiniame sektoriuose. Bendrais bruožais šia analize įvertinami 

minėtieji už (tai nauda) ir prieš (tai kaštai) argumentai, kurie yra pasveriami vienas kito 

atžvilgiu, paskui susumuojami ir gaunama grynoji nauda. Šis analizės būdas taikomas naudojant 

standartinius principus, tačiau kiekvienu atveju yra unikalus. Pirma būtina sudaryti individualų, 

tinkamiausią kaštų-naudos analizės modelį. 

Viena iš kaštų-naudos analizės problemų yra ta, kad kiekvienu atveju įtakos turi daugelis 

skirtingų komponenčių. Nauda ir sąnaudos dažnai apskaičiuojamos intuityviai, tačiau yra ir kitų 

įtaką darančių komponenčių, kurių, kaip matavimo metodų, pasirinkti intuityviai neįmanoma. 

Todėl norint atitikti pagrindinius kaštų-naudos analizės principus reikalingas komponenčių 

vadovas.  

Pasirinkus reikiamas komponentes, kai kuriais atvejais iškyla kita problema – kaip jas 

įvertinti. Šiam tikslui pasiekti turi būti įvestas bendras matavimo vienetas. 

Kad būtų gautas kokybiškas analizės dėl projekto tikslingumo rezultatas, visi projekto 

aspektai, teigiami ir neigiami, turi būti išreikšti bendru vienetu, t. y. turi būti nubrėžta 

vadinamoji „apatinė linija“. Patogiausias vienetas dažniausiai yra pinigai. Tai reiškia, kad visa 

projekto nauda ir kaštai turi būti matuojami jų atitinkamai ir pagrįstai išreikšta pinigine verte. 

Tam tikras projektas gali teikti naudą, kuri nėra tiesiogiai išreikšta litais ar kita valiuta, tuomet 

yra apibrėžiama tam tikra pinigų suma, tariamai atitenkanti naudos gavėjui. Tinkamo 

pagrindimo atveju ta suma naudos gavėjui teiks tokią pačią naudą kaip ir projekto nepiniginė 

nauda. Pavyzdžiui, projektas gali suteikti pagyvenusiems žmonėms nemokamą vizitą pas 

gydytoją kartą per mėnesį. Šio projekto vyresnio amžiaus gavėjui nauda yra minimali pinigų 

suma, kurią jis sutiktų paimti vietoj galimybės nemokamai apsilankyti pas gydytoją. Ši suma 

gali būti mažesnė nei nustatyta sveikatos apžiūros kaina, kadangi ne kiekvienas projekto dalyvis 

yra linkęs pasinaudoti suteikta nemokama galimybe (An introduction to Cost-Benefit analysis). 

Projekto nauda ir kaštai turi būti išreikšti ne tik atitinkama pinigų verte, bet ir verte tam 

tikru laiku. Tai įvertinti padeda pinigų srautų diskontavimas.  

Taip kaštų-naudos analizei atlikti jau turimos trys užduotys: pasirinkti kaštų bei naudos 

komponentes, įsitikinti, kad jas visas galima vertinti pasitelkiant bendrą matavimo būdą, ir 

įvertinti komponentes diskontuojant pinigų srautus. 

Hidrotechnikos kompleksų panaudojimo efektyvumo didinimo naudos įvertinimą galima 

priskirti prie sudėtingų tyrimų dėl kelių priežasčių. Pirma, tai būtų iš dalies valstybės biudžeto 

lėšomis vykdomas projektas, todėl atliekant kaštų-naudos analizę būtina atsižvelgti į daugybę 
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veiksnių. Siekiant paliesti kuo didesnę dalį kaštus ir naudą sąlygojančių veiksnių, tyrimo 

modelis susideda iš keturių pagrindinių dalių (3 pav.).  

 
3 pav. Kaštų ir naudos komponenčių grupės 

Šaltinis: sudaryta autorių, remiantis Cost/benefit analysis: three gorges dam (2004). 

 

Tyrimo metu siekiama įvertinti kaštus ir naudą ne tik ekonominėje, bet ir socialinėje, 

ekologinėje bei antropologinėje srityse. Antra sudėtingumo priežastis yra pati situacijos 

koncepcija. Pasaulyje atlikta ne viena kaštų-naudos analizė, kai buvo būtina nuspręsti, ar 

valstybei reikalinga statyti vieną ar keletą didelių hidroelektrinių, tačiau šis atvejis yra unikalus 

tuo, kad siekiama įvertinti šimtų mažų hidroelektrinių naudą, kurių hidrotechnikos statiniai jau 

yra pastatyti. 

 
3.2 Kaštų ir naudos komponenčių pasirinkimas 

 

Identifikuojamos ir pasirenkamos kaštų ir naudos komponentės, diskonto norma. 

Laikoma, kad finansavimas detaliesiems sklypams sudaryti bus skiriamas iš valstybės biudžeto. 

Kitos išlaidos – privataus sektoriaus. 

 
4 pav. Ekonominės komponentės 

Šaltinis: sudaryta autorių. 

 

Vertinant ekonominius kaštus, būtina apskaičiuoti, kiek atsieis būtinosios investicijos į 

hidrotechnikos kompleksų remontą, detaliųjų sklypų formavimą. Išnuomojus hidrotechnikos 

kompleksus bus reikalinga sutarčių priežiūra, kuri taip pat kainuos. Kaštus detaliesiems planams 

parengti pagrįsti pinigine verte nesudėtinga. Jie apskaičiuojami įvertinant teisės aktais nustatytą 

bazinę kainą ir atsižvelgiant į jai įtakos turinčius techninius ir ekonominius veiksnius. Būtina 

įvertinti investicijas į užtvankų remontą, elektrinių įrengimą (4 pav.). Siekiant efektyviai surinkti 

mokesčius ir darniai vystyti hidrotechnikos statinių panaudojimą, būtina efektyviai prižiūrėti 

nuomininkų veiklą. Šios rūšies kaštai gali būti išreiškiami pinigine verte, apskaičiuojant asmenų, 

vykdančių kontrolės funkciją, darbo užmokesčio dydį.  

Kaštų-naudos analizės principai neleidžia prie valstybės atžvilgiu gaunamos ekonominės 

naudos priskirti mokesčio už hidrotechnikos statinių nuomą. Nauda reikia laikyti pagamintos 
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elektros kiekį, nes gavusios pajamas už pagamintą elektrą, įmonės jas panaudos mokesčiams, 

darbuotojų atlyginimams ir kitoms išlaidoms padengti.  

Socialinių kaštų ir naudos įvertinimas susijęs su aplink užtvankas gyvenančių žmonių 

priverstine migracija ir džiaugsmu dėl efektyvesnio turto naudojimo (5 pav.). 

 
5 pav. Socialinės komponentės 

Šaltinis: sudaryta autorių. 

 

Vertinant socialinius kaštus hidroelektrinės statybos atveju, būtina apskaičiuoti, kaip dėl 

priverstinio iškeldinimo nukentės žmonės, šeimos, bendruomenės, tačiau daugeliu atveju tokia 

kaštų komponentė yra neaktuali, nes hidrotechnikos kompleksų statyba yra baigta, upės yra jau 

patvenktos, todėl tolimesni veiksmai nedarys jokios įtakos aplinkiniams gyventojams. Tai būtų 

aktualu išgriuvusių užtvankų remonto atveju. Prie socialinių kaštų galima priskirti dėl elektrinių 

keliamo triukšmo nukentėjusią gyvenimo kokybę.  

Prie socialinės naudos komponenčių priskirtas gyventojų pasitenkinimas padidėjusia 

energetine nepriklausomybe bei efektyvesniu valstybės turto panaudojimu. 

Panašūs principai išlieka ir vertinant ekologinius kaštus bei naudą. Hidroelektrinių 

neigiamas poveikis gamtai yra tiesiogiai susijęs su aplink esančia teritorija.  

 
6 pav. Ekologinės komponentės 

Šaltinis: sudaryta autorių. 

 

Užtvenkus upes yra pažeidžiama gamtos pusiausvyra, užliejami derlingos žemės plotai, 

sumažinama gyvūnų mitybos teritorija, sutrikdoma žuvų migracija (6 pav.). Tokius kaštus 

būtina įtraukti, kai analizuojamas išgriuvusių užtvankų remontas. Tačiau daugeliu situacijų žala 

gamtai yra jau padaryta ir atliekant tolimesnius veiksmus didesnio neigiamo poveikio tikėtis 

neverta. Priešingai, nieko nedarymas yra didesnė žala. Šio tipo kaštams įvertinti pinigine 

išraiška galima naudotis Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos nustatytomis tvarkomis. 

Teigiami padariniai gali paliesti didesnį plotą. Šiuo požiūriu efektyvus hidroelektrinių 

naudojimas Lietuvoje atneštų naudos gamtai, nes būtų galima nebenaudoti dalies gamtą 

teršiančių, neatsinaujinančių išteklių. Šio tipo naudai įvertinti pinigine išraiška taip pat galima 

naudotis Aplinkos ministerijos sukurtais būdais. 

Antropologinius kaštus ir naudą įvertinti piniginiu atžvilgiu yra sudėtingiausia. Tipiniu 

atveju reikia įvertinti kultūros, istorinių vertybių praradimo vertę. 
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7 pav. Antropologinės komponentės 
Šaltinis: sudaryta autorių. 

 

 Nors vykdant šį projektą tokių didelių antropologinių kaštų, kaip statant Kauno HES, kai 

užtvenkus Nemuną susidariusi vandens saugykla paskandino tikrąjį Rumšiškių kaimą, nebus, 

tačiau yra kitų veiksnių. Neaišku, kokia dalis hidrotechnikos kompleksų yra sujungta ar kitaip 

susieta su vandens malūnais. Nors vandens malūnai pagal paskirtį praktiškai nenaudojami, 

tačiau jie naudojami kitai komercinei veiklai vykdyti: kavinėms, viešbučiams ir t. t. Įranga, 

gaminanti elektros energiją, užima vietos, reikalingi specifinės konstrukcijos pastatai, todėl 

užtvankos vaizdas keičiasi ir gali tekti nugriauti arba negrįžtamai pakeisti malūnų išvaizdą taip 

sunaikinant jų istorinę vertę (7 pav.). 

Antropologinės naudos komponentės sudedamosios dalys – sukurtos naujos lankytinos 

vietos, jų sukurta nauda (7 pav.). 

Identifikavus visas galimas kaštų ir naudos komponentes, svarbu pasirinkti tinkamą 

diskonto normą. Hidroelektrinių eksploatacija trunka daug metų. Nepaisant didelių pradinių 

investicijų, ji garantuoja stabilių pajamų srautą. Todėl dėl mažos rizikos nėra prasmės rinktis 

aukštos normos reikšmės. Europos Komisija siūlo šiuos orientacinius socialinės diskonto 

normos kriterijus: 5,5 % − Sanglaudos šalims, 3,5 % − kitoms. Valstybės narės gali pageidauti 

pagrįsti skirtingas vertes, atspindinčias konkrečias socialines ir ekonomines sąlygas. Pavyzdžiui, 

Commissariat Général du Plan Prancūzijoje sumažino savo normą iki 4 %, o JK iždas 

valstybinio sektoriaus investicijoms nuosekliai taiko 3,5 % socialinę diskonto normą 

(Ekonominės naudos analizės atlikimo metodikos gairės, 2007). Kadangi Lietuva nėra 

Sanglaudos šalis, toliau šiame darbe analizei atlikti bus naudojama rekomenduojama 3,5 % 

socialinė diskonto norma. 

 

4. Kaštų ir naudos komponenčių įvertinimas 

 

Antrame skyriuje apskaičiuota, kad šiuo metu neišnuomotos 328 valstybei nuosavybes 

teise priklausančios užtvankos. Atsižvelgdami į tai, kad nacionalinėje energetikos strategijoje 

prioritetas skiriamas visam hidroenergijos potencialui išnaudoti, laikysime, kad kaštus ir naudą 

reikia skaičiuoti situacijai, kai energijos gamybai naudojami visi likę 328 hidrotechnikos 

statiniai. 

 
4.1. Kaštų komponenčių įvertinimas 

 

Ekonominiai kaštai. Pirmieji kaštai yra detaliųjų sklypų planų parengimas. Išlaidų sumai 

įtakos daro planų skaičius, vieno plano kaina. Nustatant planų skaičių sunkumų nekyla, nes jų 

skaičius lygus neišnuomotų hidrotechnikos statinių skaičiui. Tačiau detaliojo plano parengimo 

kainos apskaičiavimo užduotį pasunkina tai, kad valstybė neturi surinkusi duomenų apie 

hidrotechnikos statinių ypatumus, nuo kurių priklausytų kaina.  
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Detaliųjų planų rengimo taisyklėse numatyta bazinė detaliojo plano kaina ir jai įtakos 

turinčių veiksnių koeficientai. Teritorijos iki 1 ha plano parengimo numatyta bazinė kaina yra 

2 100 Lt (Dėl teritorijų planavimo, 1996). Įvertinus galimą teritorijų sudėtingumą, gamtines 

sąlygas ir bendro kainų lygio pokyčius nuo laikotarpio, kai buvo patvirtinta bazinė kaina, 

nustatyta tikėtina detaliojo plano kaina. 

Detaliųjų planų rengimo taisyklėse numatyta, kad įkainių dydžiais neįvertinamas 

pridėtinės vertės mokestis, tačiau paskaičiuojant bendrą teritorijų planavimo dokumentų 

rengimo kainą, papildomai šis mokestis nėra pridedamas, kadangi valstybės biudžeto požiūriu 

tai nėra kaštai. 

Apskaičiuojama detaliųjų planų rengimo komponentė – bazinį dydį padauginę iš pateiktų 

koeficientų dydžių, pridėję pridėtinės vertės mokestį ir padauginę iš reikalingų planų skaičiaus, 

gauname, kad tokiu būdu šie kaštai būtų lygūs 1 291 789 Lt. 

Lėšų kiekis reikalingas įrengti 1 kW elektrinei, kai užtvanka pastatyta, yra 6 000 Lt 

(Kutra, 2010). Nuo 2006 m. Lietuvos hidroenergetikos vystymasis sulėtėjo. Vidutinis 

hidroelektrinės galingumas 2009 m. Lietuvoje buvo 0,34 MW (Punys, 2010). Įrengiant 328 

hidroelektrines būtų galima pasiekti 111,52 MW galingumą. Iš 328 hidrotechnikos statinių, 7 

reikalingas remontas. Tokiems statiniams reikia maždaug trečdaliu daugiau investicijų (Punys, 

2010). Taigi įrengti visas elektrines kainuotų 673 880 000 Lt. 

Nacionalinės žemės tarnybos Teritorinių skyrių specialistų pareigybių aprašymuose 

numatyta funkcija rinkti informaciją apie turto valstybės nuomininkus (Žemės naudojimo 

valstybinė kontrolė, 2012). Todėl įvertinta, kad nereikės samdyti naujų darbuotojų. Tokiu atveju 

kaštų sutarčių priežiūrai piniginė išraiška yra 0 Lt. 

Mažųjų hidroelektrinių perspektyva susijusi ir su gamybos išlaidomis. Jei jos ypač didelės, 

tikėtina, kad praeis daug laiko, kol atsipirks patirti kaštai. Vidutinė hidroelektrinių elektros 

gamybos kaina Lietuvoje yra 0,103584 Lt/kWh. 1 MW galios elektrinė per metus pagamina 

2,8 GW/h elektros energijos (Punys, 2010). Tokiu atveju, išnaudojus valstybei priklausančių 

hidrotechnikos statinių potencialą, būtų galima pasiekti 111,52 MW galingumą ir per metus butų 

pagaminama 312,3 GW/h elektros energijos.  

Apskaičiuotos gamybos išlaidos per metus sudarytų 32 344 725,50 Lt. Kiti šaltiniai teigia, 

kad eksploatacinės išlaidos yra tik 15 % nuo pajamų, tačiau skaičiuojant pasinaudota aukštesne 

reikšme (Kutra, 2010). 

 

Socialiniai kaštai. Vertinant hidroelektrinių statybą, socialiniais kaštais įvardijama 

gyventojų, gyvenančių teritorijoje, kuri bus apsemta, priverstinio iškeldinimo kaina. Į šią kainą 

reikėtų įtraukti naujo būsto kainą, išlaidas turto transportavimui. Tačiau įrengiant mažąsias 

hidroelektrines Lietuvoje gyventojų iškelti nereikėtų, nes dėl pastatytų hidrotechnikos statinių 

(užtvankų) tvenkiniai jau yra susidarę ir daugiau teritorijos apsemta nebūtų. Todėl laikoma, kad 

socialiniai kaštai yra 0 Lt. 

 

Ekologiniai kaštai. Kaip jau minėta, daugeliu situacijų žala gamtai yra jau padaryta, upės 

patvenktos, todėl atliekant tolimesnius veiksmus didesnio neigiamo poveikio tikėtis neverta,o 

nieko nedarymas yra didesnė žala. Šiai žalai sumažinti Lietuvoje yra paskelbtas šalintinų 

buvusių vandens jėgainių liekanų sąrašas (33 vnt.) žuvų migracijos sąlygoms pagerinti, o tam 

būtinos žymios viešos investicijos (Punys, Ruplys, 2010). Apie 80 šių užtvankų liekanų, 

įskaitant įvairius upių slenksčius, yra ichtiologiniu (žuvų) požiūriu svarbiose upėse ir jų 

atstatymas teisiniu požiūriu yra neįmanomas. LR Vandens įstatymą lydintis LRV nutarimas 

draudžia statyti užtvankas Ekologiniu ir kultūriniu požiūriu vertingose upėse. Absoliučios 

daugumos jų hidrotechnikos statiniai, įskaitant užtvankas, yra sunykę 100 % ir praktiškai nėra 

jokios patvankos – tvenkinio. Tai reiškia, kad jei užtvanka išgriuvusi, ją reikia pašalinti, o ne 

atstatyti. Tačiau nėra duomenų, kad nors viena tokia išgriuvusi užtvanka priklausytų valstybei. 

Įvertinus, kad pastatytos užtvankos papildomų ekologinių kaštų nesukels, o apie valstybei 

priklausančias išgriuvusias užtvankas duomenų nėra, ekologiniai kaštai yra 0 Lt. 
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Antropologiniai kaštai. Nėra vieno būdo, kaip įvertinti kaštus, kuriuos patirs įmonės, 

veikiančios prie hidrotechnikos statinių. Šiame darbe laikoma, kad šiuos kaštus sudaro vandens 

malūnų, kuriuos tektų nugriauti įrengiant hidroelektrines, tikroji vertė.  

Dalis šių vandens malūnų turi kultūrinę ir paveldo vertę, todėl juos būtina išsaugoti, 

atstatyti, o ne naikinti. Padvarių, Antalieptės hidroelektrinės rodo puikų pavyzdį, kaip galima 

suderinti elektros gamybą ir kitą veiklą. Laikyta, kad įrengus elektrines malūnų nugriauti 

nereikėtų, tad šie kaštai prilyginami 0 Lt (Punys, Ruplys, 2010).  

 
4.2. Naudos komponenčių įvertinimas 

 

Ekonominė nauda. Ekonominė veiksmų nauda yra galutinio rezultato piniginė išraiška. 

Rezultato, kurio nebūtų galima gauti, jei ne patirti kaštai. Mažųjų hidroelektrinių įrengimo 

rezultatas yra pagaminta elektros energija. Piniginei išraiškai įvertinti reikia žinoti potencialų 

elektrinių galingumą, pagamintos elektros kiekį per metus ir šio tipo elektros supirkimo kainas.  

Kaip jau minėta, vidutinis hidroelektrinės galingumas 2009 m. Lietuvoje buvo 0,34 MW. 

1 MW galios elektrinė per metus pagamina 2,8 GW/h elektros energijos (Punys, 2010). Tokiu 

atveju, išnaudojus valstybei priklausančių hidrotechnikos statinių potencialą, būtų galima 

pasiekti 111,52 MW galingumą ir per metus butų pagaminama 312,3 GW/h elektros energijos. 

Atsižvelgiant į tai, kad vidutinis mažosios hidroelektrinės galingumas yra 340 kW, taikomas 

elektros supirkimo tarifas, priskirtas grupei nuo 10 kW iki 350 kW, 0,27 Lt už kW/h (Energijos, 

pagamintos naudojant AEI, tarifai). Ekonominė nauda apskaičiuojama pagamintą elektros 

energijos kiekį per metus padauginus iš supirkimo kainos. Gauta ekonominė nauda yra lygi 84 

321 000 Lt. Ši nauda būtų paskirstoma verslo mokesčiams, darbo užmokesčiui ir kitiems 

atsiskaitymams mokėti, todėl nėra būtinybės įvertinti, kiek darbo vietų sukurtų ar kiek mokesčių 

į valstybės biudžetą sumokėtų elektrines eksploatuojančios įmonės. 

 

Socialinė nauda. Tiesioginių darbo vietų sukurta nauda patenka į elektros energiją 

gaminančių įmonių apyvartos sumą, todėl tiesioginės darbo vietos nėra socialinė nauda. 

Socialine nauda laikomos sukurtos naujos netiesioginės darbo vietos. JAV Ekonominės analizės 

agentūra apskaičiavo, kad 1 MW galios elektrinėje yra 5–6 tiesioginės darbo vietos. Kiekvienai 

tiesioginei darbo vietai yra sukuriama 0,66 netiesioginės darbo vietos (Study: Hydropower 

Potential Could Create 1.4 million Jobs, 2009). Taip būtų sukurtos 363 netiesioginės darbo 

vietos. Statistikos departamento duomenimis, vidutinis mėnesio bruto darbo užmokestis 

privačiame sektoriuje 2012 m. buvo 2 077,2 Lt. Tokiu būdu metinė socialinė nauda būtų 

9 173 314,02 Lt. 

 

Ekologinė nauda. Pagrindine ekologine nauda laikomas neatsinaujinančių energijos 

išteklių atsisakymas. Tačiau atsižvelgiant į tai, kad Lietuvoje elektros energijos daugiau 

importuojama, nei eksportuojama, mažųjų hidroelektrinių įrengimas šios bėdos neišspręstų. 

Todėl skaičiuoti naudą, kuri būtų pasiekta tokiu atveju, yra netikslinga, nes valstybė turi interesų 

energetinės nepriklausomybės srityje. Įvertinta, kad ekologinė nauda yra 0 Lt. 

 

Antropologinė nauda. Šiame darbe laikoma, kad naudą sudaro pastatytos naujos 

lankytinos vietos ir vandens malūnuose veikiančių įmonių apyvarta, kuri galėtų atsirasti, jei 

atsirastų norinčių derinti hidroelektrinių ir kaimo turizmo, pramogų bei poilsio organizavimo 

verslą. Iš viso Lietuvoje yra daugiau nei 1590 užtvankų, iš kurių, Lietuvos hidroenergetikų 

asociacijos duomenimis, 300 yra prie anksčiau veikusių vandens malūnų (18,86 %) (Punys, 

2010). Kiek tokio tipo užtvankų priklauso valstybei, duomenų nėra, todėl laikoma, kad iš 364 

hidrotechnikos statinių 18,86 % (t. y. 70) yra valstybei nuosavybės teise priklausantys 

hidrotechnikos statiniai prie vandens malūnų.  

Nors apskaičiuota metinė antropologinė nauda būtų 21 305 690 Lt, tačiau atsižvelgiama į 

tai, kad retas norėtų atstatyti istorinį vandens malūną, kuris, priešingai nei hidroelektrinė, 
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negeneruotų didelių pajamų. Taigi šios naudos tvarumas ir realumas kelia abejonių ir analizėje 

nebus įtrauktas kaip nauda. 

 
4.3. Kaštų–naudos analizės rezultatai 

 

Skaičiuota, kad turto naudojimo vystymas pradėtas vykdyti 2013 m. Pirmosios išlaidos 

būtų valstybės investicijos į detaliųjų sklypų planų sudarymą. Šios išlaidos siektų  1,291 mln. Lt. 

2014 m. būtų atliktas 7 užtvankų remontas, tais pačiais metais hidrotechnikos statiniuose būtų 

įrengtos hidroelektrinės. 2013–2014 m. jokios naudos nebūtų gauta. Pradedant 2015 m. 

hidroelektrinės kasmet už parduotą elektros energiją gautų 84,321 mln. Lt. Taip pat būtų 

gaunama 9,173 mln. Lt naudos už sukurtas netiesiogines darbo vietas. Tačiau tuo pat metu būtų 

patirta 32,344 mln. Lt gamybos išlaidų. Gamybos išlaidos nėra vienareikšmiai kaštai, nes 

makroekonominiu lygiu išlaidos panaudojamos prekėms ir paslaugoms pirkti bei darbo 

užmokesčiui mokėti. 

Nors plėtoti daugiafunkcinius objektus, kuriuose būtų ne tik gaminama elektra, bet ir 

organizuojamas žmonių apgyvendinimas, maitinimas, pramogos ir kita, yra siektina idėja, tačiau 

dėl neapibrėžtumo į analizę neįtraukta apskaičiuota antropologinė nauda.  

Nesvarbu, kad apskaičiuoti socialiniai, ekologiniai ir antropologiniai kaštai lygūs nuliui, 

svarbu, kad į jie buvo įvertinti ir jų vertinimas pagrįstas. Tai pakankamai retas atvejis, kad 

hidroelektrinių plėtojimas neturi neigiamų pasekmių šioje srityje. 

Pasirinkus socialiniams projektams tinkamą 3,5 % diskonto normą, aukštesnes kaštų 

reikšmes, neįskaičius vienos naudos reikšmės, vis tiek gauta, kad jei mažųjų hidroelektrinių 

eksploatavimas truktų bent 16 metų, hidroelektrinių plėtojimas valstybei nuosavybės teise 

priklausančiuose hidrotechnikos statiniuose būtų naudingas visai ekonomikai.   

Valstybės biudžetui toks vystymas atneštų naudą dar greičiau. Kaip jau minėta, šiuo metu 

16 išnuomotų užtvankų gaminama 7,707 MW elektros energijos. Už nuomą per metus 

priskaičiuojama 1 032 508,22 Lt mokesčio. Jei tokiu pačiu galios ir kainos santykiu būtų 

išnuomoti ir kiti hidrotechnikos statiniai, tuomet tikėtinos metinės pajamos už išnuomotas 

užtvankas būtų 14 714 515,02 Lt. Kadangi taisyklėse numatyta, kad nuomos mokestis mokamas 

pradedant ketvirtaisiais metais nuo sutarties sudarymo, valstybės 2013 m. patirti kaštai, sudarant 

detaliuosius planus, atsipirktų jau 2017 m. 

Atsižvelgiant į potencialią galią, mažųjų hidrotechnikos statinių vystymas Lietuvoje galėtų 

sukurti bent 550 naujų tiesioginių darbo vietų. Nors tai ir nedidelis skaičius, tačiau siektinas. 

Įskaitant netiesiogines darbo vietas, sukurtų darbo vietų skaičius siektų daugiau nei 900. 

 

Išvados 

 

Pirmiausia reikėtų mažinti ir palaipsniui visai atsisakyti valstybės turto, už kurio nuomą 

pajamas gauna valstybės biudžetas, perdavimo savivaldybėms.  

2007 m. Žemės ūkio ministerijos duomenimis, Lietuvoje yra 364 tvenkinių hidrotechnikos 

statiniai. Šiuos statinius patikėjimo teise valdo 51 savivaldybė (9 savivaldybių teritorijose 

tvenkinių hidrotechnikos statinių nėra). Žinant, kad Lietuvoje yra 60 savivaldybių, tai reiškia, 

kad net 85 % valstybės teritorijos yra iš dalies paruošta gaminti elektrą hidroelektrinių pagalba. 

Iki 2012 m. išnuomoti tik 36 (9,89 %) hidrotechnikos statiniai. Už 36 šiuo metu išnuomotus 

įrenginius valstybės biudžetas iš viso turėtų gauti 1,720 mln. Lt pajamų. Pirmoji sutartis 

sudaryta 1995 m. ir per visą 1995–2011 laikotarpį, kai buvo sudaromos statinių nuomos 

sutartys, valstybė nesurinko 8,42 mln. Lt (68,5 %) mokesčių.  

Nuomodama hidrotechnikos kompleksus energetikai valstybė gauna tik 3,066 % naudos, 

kurią galėtų gauti efektyviai valdydama šią turto rūšį. 

Kai kurios hidroelektrinės yra gerokai galingesnė nei kitos, tačiau nuomos mokestis 

pirmosioms nustatytas žymiai mažesnis. Todėl yra tikimybė, kad nuomos kaina gali būti 

apskaičiuojama nesilaikant didžiausio naudingumo principų. 
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Pasirenkant kaštų ir naudos komponentes, analizuojamos keturios poveikio sritys: 

ekonominė, socialinė, ekologinė, antropologinė. Kiekvienai iš jų parenkami tikėtini kaštai ir 

nauda.  

Jei mažųjų hidroelektrinių eksploatavimas truktų bent 16 metų, hidroelektrinių plėtojimas 

valstybei nuosavybės teise priklausančiuose hidrotechnikos statiniuose būtų naudingas visai 

ekonomikai. 

Valstybės biudžetui toks vystymas naudą atneštų dar greičiau. Tikėtinos metinės pajamos 

už išnuomotas užtvankas būtų 14 714 515,02 Lt. Valstybės 2013 m. patirti kaštai, sudarant 

detaliuosius planus, atsipirktų jau 2017 m. 

Atsižvelgiant į potencialią galią, mažųjų hidrotechnikos statinių vystymas Lietuvoje galėtų 

sukurti daugiau nei 900 naujų darbo vietų. 

 

Summary 
The efficient management of State-owned property is one of the main objectives. There are 364 

small hydrotechnic structures in Lithuania owned by the state. Less than 10 percent of them are used for 

generating electricity in the hydro power plants. Even though the first rental agreement was signed 

almost twenty years ago, only about third of the rent was collected until 2011. The question arises, is it 

worth trying to rent the other 90 percent of state-owned hydrotechnic structures? The cost benefit 

analysis is used to achieve the answer. After calculating economic, social, ecological and anthropological 

cost and benefits, the conclusion is that if the hydro power plants would generate electricity for at least 

16 years, the investment would definitely pay off. Knowing that hydro power plants are long life, it is 

beneficial to develop the use of the renewable resources in state-owned hydrotechnic structures. 
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Santrauka 
Straipsnyje nagrinėjama nekilnojamojo turto fondų, kurie pastaruoju metu užima tvirčiausias pozicijas 

alternatyvaus investavimo fondų rinkoje Lietuvoje, veikla ir plėtra. Šių fondų valdomo turto apimtys 

nuolat auga, jie yra pritraukę ir didžiausią investuotojų skaičių. Analizuojant nekilnojamojo turto fondų 

veiklą, taip pat yra vertinama jų galima įtaka nekilnojamojo turto rinkai Lietuvoje. 

Raktiniai žodžiai: Alternatyvaus investavimo fondai, nekilnojamojo turto fondai, įtaka ekonomikai 

 

Summary 
This article deals with the activities of alternative investments funds (AIF) (especially real estate funds) 

and their influence on the Lithuanian economy. Since the March 1, 2008, when the Law on Collective 

Investment Undertaking (CIUL) in the Republic of Lithuania opened possibilities for the legislation of 

AIF in Lithuania, the size of the AIF capital in Lithuania is consistently growing. At the end of the 2
nd

 

quarter 2012 it can be stated that REFs are the most attractive in Lithuania - the managed assets of the 

REFs reached 104.35 mln. litas which constitute 18,9% of the total assets managed by CIUs and 87,4% 

of the total assets managed by AIFs. 

According to the CIUL, two types of the REF could be established in Lithuania – open-ended and 

closed-ended REF. It is stated, that open-ended REFs could cause the biggest threats to the economy, as 

they face liquidity mismatch. At the period under scrutiny all of the functioning REFs are closed-end. 

Moreover as these funds are at the initial activity stage, most of their investments are placed at the money 

and capital market instruments. Conclusion could be drawn, that at this time REFs should not pose any 

actual threats to the Lithuanian economy and should not affect real estate market. 

 

 

Įvadas 

 

Alternatyvaus investavimo fondai (toliau – AIF) – vis labiau populiarėjanti ir besiplečianti 

investicinių fondų grupė. Alternatyvių investicijų klasei priskiriami fondai, kurių naudojamos 

prekybos priemonės bei strategijos yra santykinai naujos, neįprastos ir nedažnai taikomos. Taip 

pat vienas pagrindinių skiriamųjų bruožų, padedantis tam tikras investicijų klases priskirti 

alternatyvioms investicijoms, – menkas koreliacijos su įprastinėmis investicijų klasėmis 

(akcijomis, obligacijomis) buvimas.  

Šio straipsnio tikslas – išanalizuoti AIF veiklos Lietuvoje ypatumus ir aptarti jų įtaką 

ekonomikai, koncentruojantis į nekilnojamojo turto fondus (toliau – NTF). Siekiant tikslo, visų 

pirma bendrai aptariama AIF tipų įvairovė, nagrinėjamas jų steigimasis ir plėtra Lietuvoje. 

Vienas uždavinių taip pat yra NTF, kaip didžiausios AIF grupės Lietuvoje, investicinės veiklos 

tyrimas ir palyginimas tarptautiniu mastu. 

Nors Lietuvoje AIF įteisinti pakankamai neseniai – nuo 2008 m. kovo mėn. – tačiau jie 

vis labiau populiarėja ir pritraukia vis daugiau investuotojų. AIF suteikia naujų galimybių 

investuotojams geriau diversifikuoti savo portfelius, taip pat leidžia investuoti į sritis, kurios 

įprastai nebūtų prieinamos pavieniams asmenims. Vis dėlto dėl mažesnio reguliavimo laipsnio ir 

atliekamų sudėtingų investavimo veiksmų iškyla problema, kad AIF gali kelti papildomus 

pavojus finansų rinkai ir ekonomikai ir turėti joms neigiamos įtakos, todėl yra svarbu analizuoti 

ir vertinti AIF veiklą. 

Straipsnyje naudojami mokslinės literatūros analizės, palyginamosios analizės ir 

koreliacinės analizės metodai. 
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AIF tipai ir plėtra Lietuvoje 

 

AIF priklausančių investicinių priemonių gausa yra didelė, taip pat nėra visuotinio 

sutarimo, kokios apskritai investicijų klasės turėtų būti laikomos alternatyviomis. 1 paveiksle 

pateikiamas struktūrizuotas AIF rūšių ir jų grupių suskirstymas. Įprastai prie AIF yra priskiriami 

trijų rūšių fondai – rizikos draudimo, privataus kapitalo ir nekilnojamojo turto fondai, kurie savo 

ruožtu gali būti grupuojami detaliau. 

AIF taip pat pasižymi tuo, kad yra uždari ir dėl didelių minimalių investicijų dydžių 

dažnai prieinami tik profesionaliesiems investuotojams. Šių fondų veikla griežtai 

nereguliuojama – nėra privaloma teikti ataskaitų apie fondo veiklą, taip pat skelbti kitų su fondo 

veikla susijusių duomenų. Pastaruoju metu tokia tendencija nyksta, kadangi po pasaulinės 

finansų ir ekonomikos krizės susirūpinta didesniu finansų sistemos (taip pat ir AIF) reguliavimu 

ir veiklos skaidrumu. 

 

 

 

 

 
          

          

          

          

          
          

          

          
          

          

          
          

          

          

          

          

 

1 pav. Alternatyvaus investavimo fondų klasifikacija 

Šaltinis: sudaryta autoriaus 

 

2008 m. kovo mėn. įsigaliojus naujajai Kolektyvinio investavimo subjektų įstatymo 

(toliau – KISĮ) redakcijai, Lietuvoje taip pat buvo atvertos galimybės steigti tokius 

specializuotus kolektyvinio investavimo subjektus (toliau – KIS), kaip privataus kapitalo (PKF), 

nekilnojamojo turto (NTF) ir rizikos draudimo fondai (RDF). Praėjus beveik ketveriems metams 

nuo leidimo registruoti AIF Lietuvoje, galima teigti, kad šie fondai gana sėkmingai įsitvirtino 

bendroje investicinių fondų rinkoje. 2 paveiksle pateikti AIF plėtros Lietuvoje 2008–2012 m. 

duomenys. Nors AIF Lietuvoje buvo įteisinti per patį pasaulinės ūkio ir finansų krizės įkarštį, 

tačiau nuo 2008 m. pradžios iki 2012 m. II ketv. AIF investicijų dalis visų KIS investicijose 

išaugo net iki 21,6 % ir tai yra pati didžiausia dalis nuo AIF veiklos Lietuvoje pradžios. 
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2 pav. AIF plėtra Lietuvoje 2008–2012 m. 
Šaltinis: sudaryta autoriaus, remiantis LB rengiamomis KIS rinkos apžvalgomis 

 

Kaip matyti iš 2 paveikslo, ir absoliutus AIF valdomo turto dydis beveik nuolat augo ir tik 

keletą ketvirčių buvo neženkliai smukęs, o paskutiniais nagrinėjamais ketvirčiais AIF valdomo 

turto apimčių augimas buvo itin ženklus. Tokius rezultatus galima sieti su atsigaunančiomis 

finansų rinkomis ir didėjančiu investuotojų susidomėjimu alternatyviomis investicijomis, kurios 

gali suteikti ir didesnę investicinę grąžą. Papildomai į investicinį portfelį įtraukus ir AIF, galima 

sėkmingai jį diversifikuoti ir sumažinti bendrą portfelio riziką, kadangi AIF pasižymi menka 

koreliacija su įprastiniais investiciniais instrumentais.  

Didėjant AIF valdomo turto apimtims, nuolat auga ir įregistruotų bei pritraukusių 

investicijas fondų skaičius. Detalūs pokyčiai pagal atskiras AIF rūšis vaizduojami 3 paveiksle. 

Nagrinėjant AIF, registruotų Lietuvoje, veiklos rodiklius atskirai pagal jų rūšis, matoma aiški 

tendencija, kad 2012 m. II ketv. pabaigoje tiek valdomo turto apimtimi, tiek dalyvių skaičiumi 

populiariausi yra NTF.  
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3 pav. Atskirų AIF rūšių valdomas turtas 2008–2012 m. 

Šaltinis: sudaryta autoriaus, remiantis LB rengiamomis KIS rinkos apžvalgomis 
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Lietuvos banko duomenimis, Lietuvoje registruoti 7 NTF, vienas iš jų 2012 m. II ketv. 

pabaigoje investicijų dar nėra pritraukęs, todėl investicinę veiklą vykdo 6 NTF. Šių NTF 

valdomas turtas 2012 m. II ketv. pabaigoje siekė 104,35 mln. Lt – tai sudaro 18,9 % viso KIS 

valdomo turto arba net 87,4 % AIF valdomo turto. Atsižvelgiant į tai, galima teigti, kad 

nagrinėjamu metu tik NTF geba sėkmingai veikti Lietuvoje (valdomo turto apimčių prasme) ir 

didinti savo valdomą turtą. Nors Lietuvoje įregistruotas panašus RDF skaičius kaip ir NTF, 

tačiau ženkliai skiriasi šių dviejų rūšių fondų valdomo turto apimtys. 2012 m. II ketv. pabaigoje 

Lietuvoje veikė 5 RDF (4 yra pritraukę investicijų), jų valdomas turtas siekė 15,11 mln. Lt, tai 

sudaro 2,7 % viso KIS valdomo turto Lietuvoje. Didesnį NTF populiarumą Lietuvoje išryškina 

ir santykinai didelis (lyginant su kitais AIF) fondo dalyvių skaičius. Galima manyti, kad RDF 

dar nėra tokie paklausūs, kadangi, atsižvelgiant į Lietuvos finansų rinkos išsivystymo lygį, 

šiems fondams sudėtinga iki galo išnaudoti visas įstatymo suteikiamas potencialias investicines 

galimybes, kurios ir suteiktų konkurencinį pranašumą prieš kitus investicinius fondus. 

 

NTF vystymasis ir jų ypatybės 

 

Bendrąja prasme kalbant apie NTF galima pastebėti, kad šiems fondams priskiriami itin 

plataus spektro investiciniai produktai, kurie turi sąsajų su nekilnojamuoju turtu. Vis dėlto su 

NT susijusius investicinius fondus galima skirti į keletą pagrindinių grupių – tai atvirojo tipo 

NTF, uždarojo tipo NTF, nekilnojamojo turto investicijų trestai (angl. Real Estate Investment 

Trusts) (toliau – REIT) ir kitos nekilnojamojo turto įmonės (Expert, 2008).  

Atskirai NTF grupei priskiriami REIT – tai nekilnojamo turto bendrovės, kurių viena iš 

pagrindinių veiklos paskatų yra mokestinės lengvatos. Tačiau lengvatos pasiekiamos tik tuo 

atveju, jei vykdomos sąlygos – t. y. didžioji pajamų dalis gaunama iš NT ir atitinkamai didžioji 

pelno dalis (nuo 85 % iki 95 %) yra išmokama akcininkams dividendų pavidalu. Tokiu būdu 

išvengiama apmokestinimo įmonės lygmeniu, pajamų mokesčius privalo susimokėti patys 

investuotojai. Taigi, REIT labiau primena įprastai veikiančias įmones, kurios dažnai yra 

listinguojamos VP biržoje. Taip pat REIT dėl veiklos specifikos yra įprastinės akcinės 

bendrovės, todėl jiems nėra taikomas specifinis reguliavimas ir priežiūra, taikomas 

investiciniams fondams. 

 REIT, skirtingai nei atvirojo tipo NTF, neišpirkinėja išleistų investicinių vienetų 

investuotojams panorėjus, taip pat jų investiciniai vienetai yra vertinami ne pagal turimo turto 

grynųjų aktyvų vertę, o atsižvelgiant į paklausą ir pasiūlą. Taigi, šiuo požiūriu REIT yra 

jautresni kainai ir jų svyravimo amplitudė yra didesnė. Į sąvoką „kitos NT įmonės“ patenka kiti 

investiciniai produktai, nepriskirti prie pirmiau minėtų trijų NTF grupių. Tai įmonės, kurių 

veikla susijusi su NT ir kurių akcijomis yra viešai prekiaujama, savo esme ši NTF rūšis yra 

artimesnė įprastoms akcinėms bendrovėms, kurių akcijomis prekiaujama vertybinių popierių 

biržoje. (Expert, 2008; Suarez et al., 2008). Vis dėlto žvelgiant į NTF reguliavimą Lietuvoje, 

galima pastebėti, jog Lietuvoje iš esmės įteisintos tik dvi NTF rūšys – atvirojo ir uždarojo tipo 

NTF, todėl ir toliau šiame darbe koncentruojamasi tik į šias dvi NTF rūšis. 

NTF pagrindinė teigiama savybė yra teikiama galimybė netiesiogiai investuoti į labai 

nelikvidų turtą. NTF egzistavimas padidina ir diversifikacijos galimybes (Galinienė, Bumelytė, 

2008). NTF suteikia galimybę investuotojams panaudoti savo lėšas efektyviausiu būdu, dalį jų 

investuojant į NTF ir pasiekiant optimalią portfelio struktūrą. Tokiu atveju, kai pasiekiama 

efektyvi kapitalo alokacija, juntamas ir teigiamas poveikis ekonomikai. Tačiau verta pažymėti, 

jog ne vien tik NTF teikia tokias galimybes – visi AIF teoriniu lygmeniu yra tinkami padidinti 

investuotojų portfelių diversifikacijai. 

4 paveiksle pateikti Europoje veikiančių nelistinguojamų NTF valdomo turto ir fondų 

skaičiaus duomenys. Nuoseklus valdomo turto ir fondų skaičiaus augimas pradedant 2008 m. 

sulėtėjo ir visiškai sustojo, tai sietina su 2007 m. prasidėjusia ūkio ir finansų krize, kuri 

pirmiausia palietė nekilnojamojo turto sektorių. Paskutiniais grafike nagrinėjamais metais 

Europos NTF valdomo turto apimtys netgi ženkliai smuko, taip pat sumažėjo ir veikiančių 
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fondų. Nors galima teigti, kad NT rinkos, kaip ir visa ekonomika, atsigauna, NTF valdomo turto 

apimčių mažėjimą pirmiausia galima sieti su sumažėjusiu pačių fondų skaičiumi. Dažniausiai 

fondai yra steigiami konkrečiam laikotarpiui, po kurio, akcininkams nepratęsus jo veiklos, 

fondas likviduojamas. 2007 m. JAV prasidėjusi pirminių būsto paskolų krizė, išsiplėtusi ir 

pasauliniu mastu, lėmė NTF valdomo turto apimčių sąstingį ir su tuo susijusius prastesnius 

fondų veiklos rezultatus. Galima manyti, kad dėl tokių tendencijų taip pat sumenko ir 

investuotojų noras toliau dalyvauti NTF veikloje, kas ir lemia NTF valdomo turto smukimą 

2012 m., net ir atsigaunant pasaulio finansų rinkoms. 
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4 pav. Europos nekilnojamojo turto fondų valdomas kapitalas, mlrd. eurų 
Šaltinis: sudaryta autoriaus, remiantis INREV, 2012 

 

1 lentelėje pateiktos pagrindinės charakteristikos, apibūdinančios NTF. Iš NTF 

koreliacijos su vietine NT rinka galima spręsti, jog NTF vis dar dažniausiai investuoja į savo 

šalies nekilnojamąjį turtą. Kadangi egzistuoja nemenka NTF rūšių įvairovė, šalių mastu skiriasi 

ir jiems taikomas reguliavimas. Dėl itin jautraus ir specifinio pagrindinio NTF investavimo 

objekto kyla problemų dėl NTF veiklos platesniu mastu – sudėtinga gauti leidimą tam pačiam 

fondui veikti ir kitose šalyse. Dėl šių priežasčių ir yra stebima didelė koreliacija su vietinėmis 

NT rinkomis. 

1 lentelė. Įvairių nekilnojamojo turto fondų rūšių palyginimas 

Charakteristikos 
Uždarojo tipo 

NTF 

Atvirojo tipo 

NTF 
REIT 

Kitos NT 

įmonės 
Minimali 

investicijų suma 
Aukšta Žema Žema Žema 

Likvidumas Labai žemas Vidutinis/Aukštas Aukštas/Vidutinis Aukštas/Vidutinis 

Svyravimai 

(rizikingumas) 
Žemas Vidutinis Aukštas Aukštas 

Koreliacija su 

vietine NT rinka 

Dažniausiai 

didelė 

Dažniausiai 

didelė 
Aukšta 

Dažniausiai 

didelė 

Rizikos šaltiniai 
Sudėtingas 

išėjimas 

Likvidumo 

"neatitikimai" 

Akcijų rinkos 

rizika 

Akcijų rinkos 

rizika 

Šaltinis: Expert, 2008  
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Nekilnojamasis turtas yra itin nelikvidus, todėl tokių aktyvų pagrindu sudaryti fondai 

susiduria su nemenkais likvidumo stokos keliamais iššūkiais. Atsižvelgiant į tai, logiška manyti, 

jog NTF turėtų būti kaip galima labiau apsaugoti nuo likvidumo sukeliamų grėsmių, t. y. 

optimalu, kad būtų apribotos investuotojų galimybės bet kuriuo momentu išsiimti investuotas 

lėšas. Todėl galima teigti, jog atvirojo tipo NTF, kuriuose investicijas galima atsiimti faktiškai 

kasdien, yra rizikingesni ir jų keliamos grėsmės yra didesnės.  

Nors atvirojo ir uždarojo tipo NTF turi tikslą investuoti į analogiškus produktus (NT), 

tačiau nagrinėjant jų charakteristikas, matomas ženklus skirtumas tarp šių dviejų NTF rūšių. 

Atvirojo tipo NTF taikomas griežtesnis reguliavimas nei uždarojo tipo NTF, taip pat 

investuotojams, dalyvaujantiems atvirojo tipo NTF veikloje, suteikiamos didesnės garantijos ir 

taikomi didesni investuotojų apsaugos reikalavimai (Galiniene, Bumelyte, 2011). Uždarojo tipo 

NTF yra taikomi mažesni reguliavimo apribojimai, kadangi jie nėra platinami viešai ir skirti 

profesionaliesiems investuotojams. Tuo taip pat galima pagrįsti ir skirtumus tarp atvirojo ir 

uždarojo tipo NTF. Nagrinėjant Lietuvoje egzistuojantį reguliavimą, taikomą profesionaliesiems 

investuotojams skirtiems NTF, pastebima, kad atvirojo ir uždarojo tipo fondams taikomi 

panašūs reikalavimai ir esminiai skirtumai atsiranda tik dėl pačios fondo veiklos organizavimo 

struktūros (t. y. skirtingi investicijų išsiėmimo terminai ir dažnumas, kas ir nulemia skirtingus 

investuotojų apsaugos reikalavimus) Atsižvelgiant į tai, nenuostabu, kad didžioji dalis Lietuvoje 

įsteigtų (nagrinėjamu metu veikiančių ir jau nutraukusių savo veiklą) NTF buvo uždarojo tipo. 

Kadangi atvirojo tipo NTF aktyvų įvertinimas vyksta finansinių metų pabaigoje, mažėjant 

NT kainoms, galima iš anksto numatyti, jog išperkamų NTF investicinių vienetų vertė bus 

ženkliai kritusi. Tokiu atveju investuotojams yra naudinga parduoti investicinius vienetus 

anksčiau ir įsigyti juos atgal po pervertinimo. Faktas, jog išpirkimas ir vienetų kainos 

įvertinimas nesutampa laike, turi savyje pavojų, jog fondas patirs bankrotą, jei tik NT kainos 

smarkiai sumažės (Steffen, Marcel, 2006). Kadangi aktyvų kainos vertinamos tik tam tikru 

nustatytu periodiškumu, atvirojo tipo NTF investuotojai gali tuo pasinaudoti – jei ekonomikoje 

aiški NT kainų mažėjimo tendencija, investuotojai gali siekti parduoti turimus atviro tipo NTF 

vienetus, kad vėliau juos perkainojus, galėtų atpirkti mažesne kaina. Panaši situacija nutiko NTF 

„Rodamco“, kuris buvo vienas didžiausių NTF pasaulyje. Dėl palūkanų didėjimo ir NT kainų 

JAV mažėjimo, kapitalas išplaukė iš NTF „Rodamco“ ir jo vienetų vertė smarkiai krito. 

Investuotojai pasinaudojo pirmiau aprašyta NT kainos kitimo sudaroma galimybe, ir NTF 

gelbėdamasis turėjo keisti savo formą į uždarojo tipo NTF bei kotiruotis rinkoje. Taigi, galima 

teigti, jog finansų sistemą neigiamai paveikti gali ne tiek NTF savo investiciniais veiksmais (nes 

jie investuoja vidutiniam ir ilgam laikotarpiui), o investuotojai, investuojantys į atvirojojo tipo 

NTF, siekdami išnaudoti matomus NT kainų kitimus ir taip vesdami NTF prie bankroto. Tuo 

atveju, jei NTF yra didelis, dėl informacijos asimetrijos tai gali sukelti grandininę reakciją ir 

paveikti visą finansų sistemą. 

Turint omenyje NTF veiklos specifiką, galima pagrįstai teigti, jog NTF yra svarbus 

savalaikis aktyvų kainų vertinimas, tai ypač aktualu atvirojo tipo NTF. Šio klausimo svarba 

atsispindi ir KISĮ nuostatose – tik NTF privalo savo aktyvus vertinti ne rečiau nei kas ketvirtį, 

kai kitų tipų AIF aktyvus gali vertinti kas pusmetį. Autoriaus nuomone, atvirojo tipo NTF atveju 

tai yra teisingas sprendimas, tačiau kitų tipų NTF, kurie nėra smarkiai veikiami nesavalaikio 

aktyvų kainų vertinimo, atveju tai yra ribojantis veiklos veiksnys, susijęs su papildomomis 

išlaidomis. 

2 lentelėje lyginami nekilnojamojo turto ir kitų investicinių priemonių rizikingumas ir 

pelningumas. Pelningumas šiuo atveju apskaičiuojamas kaip fondo vienetų ar kitų aktyvų grąžos 

vidutinė metinė reikšmė, o rizikingumas – kaip investicinės grąžos standartinis nuokrypis. Kaip 

matyti iš pateiktų duomenų, investicijos į nekilnojamąjį turtą yra pelningesnės nei pinigų rinkos 

priemonės, tačiau rizikos-pelno požiūriu ne tokios patrauklios kaip investicijos į akcijas (How, 

2005).  
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2 lentelė. NT rizikingumo ir pelningumo palyginimas su kitomis investicijų klasėmis 

  

Didžioji 

Britanija Švedija Airija Lietuva 

Nekilnojamasis 

turtas 

Rizikingumas 14,6 15,2 19,6 6,6 

Pelningumas 12,6 12,0 14,1 13,4 

Vertybiniai 

popieriai 

Rizikingumas 32,2 30,7 26,1 17,5 

Pelningumas 17,5 18,3 16,4 12,7 

Vyriausybės VP 

Rizikingumas 14,8 8,2 9,6 0,3 

Pelningumas 12,2 10,6 10,6 3,1 

Grynieji pinigai 

Rizikingumas 3,4 3,8 3,0 0,6 

Pelningumas 9,5 8,2 7,3 1,6 

Šaltinis: How, 2005, autoriaus skaičiavimai 

 

NT ilgalaikiu laikotarpiu yra veikiamas makroekonominių kintamųjų ir ekonomikos 

ciklų, tačiau ši turto klasė turi menką koreliaciją su akcijų rinka, taip pat NT generuojami pinigų 

srautai yra stabilesni. Atsižvelgiant į tai, galima teigti, jog investicijos į šią turto klasę turėtų būti 

patrauklios ir perspektyvios. 2 lentelėje pateikiami ir autoriaus apskaičiuoti Lietuvos 

palyginamieji duomenys. Nekilnojamojo turto skiltyje pateikiami nuo 2009 m. lapkričio mėn. 

Lietuvoje įregistruoto ir veikiančio NTF „Lords LB Baltic Fund I“ pelningumo ir rizikingumo 

duomenys. Atkreiptinas dėmesys, kad nors šis fondas ir yra ilgiausiai veikiantis NTF 

registruotas Lietuvoje, tačiau jo veiklos duomenys apima tik 2010 m. I ketv. – 2012 m. II ketv. 

(t. y. 10 stebėjimų). Atitinkamai, siekiant duomenų palyginamumo, ir kitų vertybinių popierių 

atveju skaičiavimams naudoti 2010–2012 m. II ketv. duomenys. Vertybinius popierius ir jų 

rodiklius Lietuvoje atspindi Vilniaus VP biržos indeksas „OMX Vilnius“, VVP pelningumo ir 

rizikos duomenys apskaičiuoti naudojantis LR Finansų ministerijos teikiama Lietuvos valstybės 

skolos statistika (visų trukmių vyriausybės vertybinių popierių pelningumai 2010–2012 m. II 

ketv.). Grynųjų pinigų statistikos apskaičiuotos remiantis Lietuvos banko teikiamais 

nefinansinių korporacijų ir namų ūkių indėlių palūkanų normų duomenimis. Apibendrinant 

pateiktus skaičiavimus, Lietuvos atveju taip pat galima daryti panašias išvadas – NTF Lietuvoje 

nagrinėjamu metu yra pelningesni ir palankesni (atsižvelgiant į jų riziką) nei pinigų rinkos 

priemonės ar Vyriausybės VP. NTF ir įmonių VP pelningumai yra gana panašūs, tačiau NTF 

pasižymi gerokai mažesniu rizikos lygiu. Vis dėlto reikėtų atsargiai vertinti apskaičiuotą NTF 

rizikingumo rodiklį, kadangi jis gautas nagrinėjant santykinai trumpą laikotarpį, o stebėjimų 

skaičius taip pat yra nedidelis. 

 

NTF veikla Lietuvoje 

 

Nors nagrinėjamu metu NTF yra populiariausi tarp AIF Lietuvoje, tačiau tik priėmus 

naująją KISĮ redakciją nebuvo skubama steigti NTF. Nenorą steigti daugiau NT KIS galėjo 

lemti ne tik ne itin palanki teisinė bazė, bet ir bendras NT rinkos bei ūkio nuosmukis. UAB 

„Sindicatum Capital International“ Lietuvoje bandė kurti uždarojo tipo NTF „Sindicatum 

Growth Fund“. 2008 m. liepos mėn. fondas buvo įregistruotas, tačiau jau po pusės metų jo 

veikla buvo nutraukta, nepradėjus vykdyti jokių veiksmų, kadangi nepavyko pritraukti 

investuotojų lėšų, tik pati valdymo įmonė įnešė pradinį įnašą į sąskaitą. Fondo nesėkmę galėjo 

lemti keletas aspektų: nepakankamai didelė rinka ir pasirengusių investuoti rinkos dalyvių 

trūkumas bei prasidėjusi ūkio ir finansų krizė, kuri palietė ir nekilnojamojo turto sektorių. Vis 

dėlto jau 2009 m. birželio mėn. buvo įsteigtas dar vienas NTF – „Lords AB Baltic Fund I“, 

valdomas UAB „Lords LB Asset Management“. Ši valdymo bendrovė vėliau įsteigė dar 4 NTF 

– „Lords LB Opportunity Fund I“, „Lords LB Opportunity Fund II“, „Lords LB Baltic Fund II“ 

ir „Lords LB Baltic Fund III“. Pastarasis investicijų dar nėra pritraukęs, kadangi įsteigtas tik 

2012 m. II ketv. Šių 5 registruotų NTF valdomas turtas 2012 m. II ketv. pabaigoje siekė 

97,4 mln. Lt – tai sudaro 17,6 % viso KIS valdomo turto (Lietuvos, 2013). 
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3 lentelėje pateiktas Lietuvoje registruotų ir veikiančių NTF veiklos rezultatų palyginimas 

tarptautiniu mastu. Palyginimui pasirinkti du ilgiausią veiklos istoriją turintys NTF, jų 

pelningumą bei rizikos lygį lyginant su Šveicarijos rinkos NTF indeksu (SXI Real Estate® 

Funds TR). Nors skaičiavimams naudotų stebėjimų skaičius nėra didelis (NTF veikia Lietuvoje 

tik nuo 2009 m. II ketv., duomenys skelbiami ketvirčiais), matoma tendencija, kad šių fondų 

rizikingumo lygis yra santykinai žemas (tai yra uždarojo tipo NTF, iš 1 lentelėje pateiktų 

charakteristikų matoma, kad uždarojo tipo fondai ir turėtų pasižymėti žemu rizikos lygiu) ir 

panašus į pasirinkto palyginamojo indekso teikiamą rizikos lygį. Tačiau fondų pelningumai 

ženkliai skiriasi tiek tarpusavyje, tiek lyginant su indeksu. NTF „Lords LB Opportunity Fund I“ 

atveju stebimas neigiamas pelningumas, kadangi šis fondas dar tik pradėjo savo veiklą 

(investicijų pritraukė tik 2010 m. IV ketv.) ir didžiąją dalį fondo investicijų sudaro nuosavybės 

VP (akcijos), kurios ir generuoja neigiamą grąžą. 

 

3 lentelė. NTF indekso ir Lietuvoje registruotų NTF veiklos rodiklių palyginimas 

Pavadinimas Pelningumas Rizikingumas 

SXI Real Estate® Funds TR 6,04 % 5,60 % 

Lords LB Baltic Fund I 13,37 % 6,63 % 

Lords LB Opportunity Fund I -6,49 % 8,73 % 
Šaltinis: sudaryta autoriaus 

 

Siekiant įvertinti teiginį, kad NTF vystydami savo veiklą dažniausiai koncentruojasi tik 

vietinėje rinkoje, buvo apskaičiuotas naudojamo NTF indekso ir NTF „Lords LB Baltic Fund I“ 

pelningumų koreliacijos koeficientas. Skaičiavimams naudoti ketvirtiniai duomenys, apimantys 

2010 m. I ketv. – 2012 m. II ketv. duomenis (10 stebėjimų). Apskaičiuoto koreliacijos 

koeficiento reikšmė lygi 0,01 ir yra artima nuliui. Tokio dydžio koreliacija yra labai silpna, todėl 

galima spręsti, kad NTF daugiausia koncentruojasi vietinėje rinkoje ir jų veiklą menkai lemia 

pokyčiai kitose rinkose. 

Nagrinėjant teisinį reguliavimą, taikomą NTF, be kitų apribojimų (maksimalus leidžiamo 

naudoti sverto dydis siekia 75 % grynųjų aktyvų vertės, prievolė kas ketvirtį įvertinti turimus 

NT objektus), NTF taikomi ir papildomi diversifikavimo reikalavimai, kuriais siekiama 

apsisaugoti nuo mėginimų NTF paversti įprastais fondais, nevykdant specifinės tokiems 

fondams priimtos veiklos (Jarašius, 2012). Nors NTF turi teisę investuoti ir į visus kitus 

investavimo objektus, leidžiamus kitiems specialiesiems KIS, NTF turtą privalo sudaryti ne 

mažiau kaip 4 atskiri nekilnojamojo turto objektai. Ši nuostata negalioja tik pirmaisiais 4 fondo 

įsteigimo metais. Pirmasis Lietuvoje įsteigtas (veiklą pradėjo 2009 m. lapkritį) NTF „Lords AB 

Baltic Fund I“ 2012 m. III ketv. pabaigoje turėjo sukaupęs turto už 81,4 mln. Lt, tačiau jie visi 

buvo investuoti į skolos, nuosavybės VP ir kitas priemones, nesusijusias su NT. Vis dėlto nuo 

2011 m. kovo mėn. 39,6 % valdomo turto yra investuoti į nuosavybės VP, t. y. įsigyta 100 % 

Estijos bendrovės („Focus Kinnisvara osa“), kuriai priklauso biurų pastatas Estijos sostinėje 

Taline, akcijų. Naudojama fondo veiklos strategija yra stebinanti, kadangi fondas sukurtas 5 

metams su galimybe pratęsti dar 2, todėl neskubėjimas investuoti į objektus, kurie atitinka fondo 

strategiją, vėliau gali privesti prie kitokio, nei buvo tikimasi (fondo taisyklėse nurodytas 

siekiamas metinis pelningumas turėtų būti 18–20 %), veiklos rezultato. Taip pat ir siekis atitikti 

diversifikavimo reikalavimus, artėjant diversifikavimo reikalavimo netaikymo termino pabaigai 

(4 metai nuo įkūrimo), jei jis būtų skubotas, nesuteiktų stabilumo ir patikimumo fondo veiklos 

rezultatams ateityje. 

Analogiškai analizuojant ir kitų Lietuvoje registruotų NTF veiklos ataskaitas, pastebima 

tendencija, kad didžioji jų valdomo turto dalis dar nėra investuota į NT objektus, kaip yra 

numatyta fondų planuose ir kaip reikalaujama KISĮ. Iš dalies tai pateisinama tuo, kad fondai 

įkurti ir veikia dar santykinai trumpą laiką, todėl tai yra pirminė fondo veiklos stadija, kai yra 

pritraukiamos lėšos ir analizuojamos galimos investicinės galimybės. 
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Tikslinga palyginti ir NTF valdomo turto apimtis su būsto sandorių apimtimis. Būsto 

sandorių apimtis apytiksliai galima įvertinti naudojantis namų ūkiams naujai išduotų paskolų 

būstui įsigyti rodikliu (labai tikėtina, kad tikrosios būsto sandorių apimtys yra gerokai didesnės). 

Šis rodiklis, susumavus 2012 m. duomenis, siekė 962,6 mln. Lt. Lietuvoje registruotų NTF 

valdomo turto apimtys 2012 m. pabaigoje siekė 134,6 mln. Lt. ir tai sudarė 14,0 % nuo naujų 

paskolų išduotų namų ūkiams per 2012 m. Nors tokia proporcija yra santykinai didelė, tačiau 

atsižvelgiant į tai, kad naujai išduotos paskolos namų ūkiams tik labai apytiksliai atspindi būsto 

sandorių sumą, taip pat į tai, kad didžioji dalis NTF investicijų nėra nukreiptos į NT įsigijimą ir 

NT rinka apima ir kitas nei gyvenamieji būstai turto rūšis, galima patvirtinti teiginį, kad 

nagrinėjamu metu NTF neturėtų daryti įtakos Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai tiesioginiu 

būdu. Taip pat visi Lietuvoje registruoti NTF yra uždarojo tipo ir skirti profesionaliesiems 

investuotojams, todėl potencialios NTF keliamos grėsmės NT rinkai ir visam finansų sektoriui 

yra mažesnės, kadangi, kaip minėta, didžiausią pavojų savo veikla kelia atvirojo tipo NTF. 

 

Išvados 

 

Iš Lietuvoje galinčių veikti AIF tik NTF pavyko užtikrintai įsitvirtinti ir pelnyti 

investuotojų pasitikėjimą – tai matyti tiek iš NTF valdomo turto apimčių, tiek iš juose 

dalyvaujančių investuotojų skaičiaus. Bendroje investicinių fondų rinkoje taip pat stebima aiški 

AIF svarbos didėjimo tendencija, kadangi jų valdomo kapitalo dalis nuolat auga.  

Analizuojant NTF veiklą, galima teigti, kad didžiausias grėsmes gali kelti atvirojo tipo 

NTF, kuriuose nėra nustatytų apribojimų atsiimti investuotas lėšas. Dėl itin didelių likvidumo 

neatitikimų kyla potenciali grėsmė sėkmingai ir stabiliai fondo veiklai, rinkoje susiklosčius 

nepalankioms aplinkybėms ir fondo dalyviams siekiant atsiimti investuotą kapitalą. Įvertinus 

NTF, registruotų ir veikiančių Lietuvoje, valdomo turto apimtis, investavimo kryptis ir veiklos 

rezultatus, galima daryti išvadą, kad nagrinėjamu metu NTF neturėtų kelti tiesioginės grėsmės 

finansų rinkai ir neturėtų daryti poveikio NT rinkai. Nors NTF valdomo turto apimtys, lyginant 

su visų KIS valdomu turtu, siekia apie 18,9 %, tačiau dauguma jų investicijų yra ne NT 

objektuose, o pinigų ar kapitalo rinkos priemonėse.  

Nagrinėjamu metu Lietuvoje registruoti NTF yra uždarojo tipo ir taiko apribojimus norint 

atsiimti įdėtą kapitalą, todėl grėsmės, kylančios dėl likvidumo neatitikimų, taip pat yra tik 

teorinės, tačiau atsižvelgiant į NTF populiarumą ir plėtrą pastaraisiais metais, svarbu ir toliau 

analizuoti jų veiklą ir siekti, kad NTF veiktų skaidriai ir nedarytų neigiamo poveikio 

nekilnojamojo turto rinkai bei ekonomikai.  
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Kaip įvertinti medienos produkciją bei mišką 
 

 Dr. Stasys Mizaras, Lietuvos miško savininkų asociacijos (LSMA) Garbės pirmininkas 

 
        Privatūs miškai gali būti laisvai perkami ir parduodami. Tiek pardavėjui, tiek pirkėjui iškyla 

klausimas, kokia yra miško kaina? Galutinė kaina nustatoma susitariant sandorio dalyviams. Sandorio 

metu nustatomą kainą lemia daug veiksnių: medienos kainos, medienos ruošos išlaidos, paskolų 

procentai, miškų naudojimo ribojimai, nustatyti teisės aktuose, sandorio dalyvių ekonominis išprusimas, 

sąžiningumas ir pan. Kiekvienu atveju galima atlikti ekonominę analizę, padedančią susiorientuoti miško 

kainodaroje, apie kurią nuolat primena miškininkas-ekonomistas dr. (HP) Stasys Mizaras, Lietuvos 

miško savininkų asociacijos (LMSA) Garbės pirmininkas.  

Parengta pagal Lietuvos miško savininkų asociacijos tinklalapio 2012-10-10 publikaciją.

 

 

 

Bendrieji miško ir medienos vertinimo principai 

Tinkamiausia privačių miškų vertinimui būtų medienos nenukirsto miško rinkos kaina. 

Tačiau šių kainų statistikos Lietuvoje nėra. Yra Aplinkos ministro patvirtintos (1998 m.) 

nenukirsto valstybinio miško kainos, kurios, keičiantis apvaliosios medienos pardavimo rinkos 

kainoms, periodiškai indeksuojamos. 2012 m. rugpjūčio 13 d. indeksuotos ir įsigaliojusios nuo 

2012 m. rugsėjo 1 d. kainos pateikiamos 1 lentelėje. 

 

1 lentelė. Nenukirsto valstybinio miško kainos, Lt/m³ (2012-08-03) 

Medžių rūšys 
Padarinė mediena Malkinė 

mediena stambi vidutinė smulki 

P (pušis) 118 92 38 10 

E (eglė) 131 95 27 7 

B (beržas) 115 84 34 14 

D (drebulė) 44 39 17 5 

J (juodalksnis) 101 75 13 7 

Bt (baltalksnis) 35 35 13 5 

A (ąžuolas) 393 329 287 20 

Uo (uosis) 116 79 58 20 

  

 Šios kainos yra sumažintos. Nenukirsto miško kaina yra gaunama iš apvaliosios medienos 

kainos atėmus medienos ruošos ir pardavimo išlaidas. 2010 m. vidutinės rangovų kainos miškų 

urėdijose buvo 41,3 Lt/m³, vidutinės medienos pardavimo išlaidos – 3,5 Lt/m³. 2012 m. liepos 

mėnesį stambūs pjautiniai rąstai vidutiniškai kainavo apie 209 Lt/m³. Iš šios kainos atėmę 

medienos ruošos ir pardavimo išlaidas (45 Lt/m³), gauname pušies stambios medienos 

nenukirsto miško kainą – 164 Lt/m³ arba beveik 40 proc. didesnę nei patvirtinta (118 Lt/m³). 

Beržinės malkos liepos mėnesį miškų urėdijose buvo parduotos vidutiniškai po 102 Lt/m³. Jų 

nenukirsto miško kaina turėtų būti 57 Lt/m³, o patvirtinta – 14 Lt/m³. Panaši situacija yra ir su 

kitais medienos produkcijos ruošiniais. 

Privačių miškų vertinimui šiuo metu tinkamiausios yra apvaliosios medienos rinkos 

kainos. Jos kas mėnesį yra skelbiamos internete (http://www.gmu.lt). Čia galima sužinoti 

įvairios kokybės medienos rinkos kainas ir sekti jų dinamiką. Lietuvoje stebima apvaliosios 

medienos kainų didėjimo tendencija (1 pav.). 

                                                 

<http://www.forest.lt/popup2.php?ru=bS9tX2FydGljbGUvZmlsZXMvdl9hcnRpY2xlX3ByaW50LnBocA==&tmp

l_name=m_article_print_view&article_id=4023 > 

http://www.forest.lt/popup2.php?ru=bS9tX2FydGljbGUvZmlsZXMvdl9hcnRpY2xlX3ByaW50LnBocA==&tmpl_name=m_article_print_view&article_id=4023
http://www.forest.lt/popup2.php?ru=bS9tX2FydGljbGUvZmlsZXMvdl9hcnRpY2xlX3ByaW50LnBocA==&tmpl_name=m_article_print_view&article_id=4023
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1 pav. Apvaliosios medienos pardavimo vidutinė kaina miškų urėdijose 

 

Nuo 1995 m. iki 2011 m. apvaliosios medienos vidutinės kainos padidėjo 1,8 karto. Miško 

savininkui naudingiausia yra parduoti medieną ar mišką, kai medienos kaina yra didžiausia. 

Kainos sumažėjimo periodais galima ir palaukti. Miškuose priaugs medienos ir dar padidės 

medyno kaina. 

Kitas svarbus miškų ekonominio vertinimo veiksnys yra medienos ruošos išlaidos. Jų 

rinkos kaina formuojasi rangovams ruošiant medieną valstybiniuose ir privačiuose miškuose. 

Rangovų paslaugų vidutinės kainos miškų urėdijose 2011 m. buvo 41,3 Lt/m³. Detalesniems 

skaičiavimams medienos ruošos išlaidas reikėtų diferencijuoti pagal jas lemiančius veiksnius: 

technologijas, vidutinį stiebo tūrį, medžių rūšį, kirtimo būdą, darbo sąlygas, ištraukimo atstumą. 

Medienos ar miško pardavimo pajamoms įtakos turi ir mokesčiai. Gyventojams taikomas 

15 proc. pajamų mokesčio tarifas su 8 000 Lt neapmokestinama suma. 

Galimi įvairūs miško pirkimo-pardavimo variantai, kai parduodami kertami medžiai, 

miško sklypas, miško valda. 

 

Kertamų medžių vertinimas 

 

Siūloma tokia vertės arba kainos skaičiavimo seka. Nustatomas medyne kertamų medžių 

(brandžių medynų kirtimai, medynų ugdymo bei sanitariniai kirtimai) likvidus tūris ir medienos 

ruošinių (asortimento) struktūra. Ji gali būti nustatoma keliais būdais. Pirma, pagal pirkėjo 

(medienos ruošėjo) pagamintos produkcijos duomenis. Šiuo atveju nustatomi ruošinių arba 

vadinamųjų sortimentų (rąstai, popiermedžiai, malkos ir kt.) tūriai. Antra, išmatuojant kertamus 

medžius ir pagal medžių tūrio struktūros lenteles nustatant ruošinių grupių (stambi, vidutinė, 

smulki padarinė, malkos) tūrius.  

Pagal miškų urėdijų prekybos mediena informaciją nustatomos medienos ruošinių ar jų 

grupių vidutinės apvaliosios medienos kainos. Pagal kertamų medžių ruošinių struktūrą ir 

apvaliosios medienos kainas apskaičiuojama parduodamos medienos tūrio vieneto vidutinė 

kaina. Nustatomos kertamų medžių medienos ruošos ir pardavimo vidutinės išlaidos. 

Apskaičiuojama vidutinė kertamų medžių nenukirsto miško kaina iš vidutinės apvaliosios 

medienos kainos atimant medienos ruošos ir pardavimo išlaidas. Iškertamo tūrio ir vidutinės 

nenukirsto miško kainos sandauga parodys kertamo medyno vertę arba kainą rinkoje.  

 

Pavyzdys. Iškirtus brandaus pušyno hektarą arba išmatavus kertamus medžius, nustatyta, 

kad paruošta arba galima paruošti 271 m³ likvidžios medienos. Tai atitinka privačių ir 

rezervuotų privatizavimui IV grupės miškų vidutinį brandų pušyną (VMA, 2012-01-01). 

Medienos ruošiniai (asortimentai) įvertinti 2012 m. pirmo  pusmečio (sausio–liepos mėn.) 
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apvaliosios medienos vidutinėmis kainomis (2 lentelė). 

 

2 lentelė. Brandaus pušyno įvertinimas pagal medienos sortimentus 

Sortimentai (sortimentų grupės) Tūris, m³/ha Kaina, Lt/m³ Suma, Lt/ha 

Pušies pjautinieji rąstai, stambūs 

(stambi padarinė) 

158 203 32 074 

Pušies pjautinieji rąstai, vidutiniai 

(vidutinė padarinė) 
87 193 16 791 

Pušies popiermalkės (smulki 

padarinė) 

22 84 1 848 

Pušinės malkos (malkos) 4 80 320 

Iš viso 271 188 51 033 

 

Iš paruoštos medienos vidutinės kainos (188 Lt/m³) atėmus medienos ruošos ir pardavimo 

išlaidas (45 Lt/m³) gaunama iškirstų medžių vidutinė nenukirsto miško kaina – 143 Lt/m³. 

Medyno tūrio nenukirsto miško kaina – 38 753 Lt/ha. 

 

Miško sklypo vertinimas 

 

41-ajame Tarptautiniame apskaitos standarte (Žemės ūkis) nurodoma, kad biologinis 

turtas turėtų būti vertinamas tikrąja verte (fair value). Jei egzistuoja biologinio turto aktyvi 

rinka, tai šios rinkos turto kaina parodo jos teisingą (tikrąją) vertę. Kai su rinkomis susijusios 

kainos neegzistuoja, skaičiuojama laukiamų turto naudojimo grynųjų piniginių srautų dabartinė 

vertė, diskontuojant pagal dabartinių rinkų sąlygotas diskonto normas. 

Lietuvoje miško pirkimo bei pardavimo sandorių kainos fiksuojamos Valstybės registro 

įmonėje. Tačiau perkant ir parduodant mišką deklaruojamos kainos, siekiant išvengti mokesčių, 

gali būti sumažintos. Vidutinė miško kaina 2005–2010 m. buvo 3,6–8,3 tūkst. Lt/ha. Neseniai 

prasidėję valstybinių miškų aukcionai dėl ilgo atsiskaitymo už nupirktą mišką laikotarpio (15 

metų) padidino miškų rinkos kainas. Tad diskontuotų grynųjų pinigų srautų skaičiavimas yra 

bene vienintelis būdas bandyti nustatyti teisingą miško vertę. Miško vertinimo šiuo metodu 

bendra schema yra tokia: 

1. Prognozuojamos pajamos iš vertinamo miško sklypo iki medyno kirtimo amžiaus. Jos 

diskontuojamos ir susumuojamos.  

2. Prognozuojamos išlaidos vertinamame miško sklype iki medyno kirtimo amžiaus. Jos 

diskontuojamos ir susumuojamos.  

3. Iš 1 punkte gauto skaičiaus atimant 2 punkto skaičių apskaičiuojamos grynosios 

diskontuotos pajamos.  

4. Prognozuojamos kitos kirtimų apyvartos pajamos iš vertinamo miško sklypo. Jos 

diskontuojamos ir susumuojamos.  

5. Prognozuojamos kitos kirtimų apyvartos išlaidos vertinamame miško sklype. Jos 

diskontuojamos ir susumuojamos.  

6. Iš 4 punkto skaičiaus atimant 5 punkto skaičių apskaičiuojamos kitos kirtimų apyvartos 

grynosios diskontuotos pajamos.  

7. Darant prielaidą, kad kitų kirtimo apyvartų pajamos ir išlaidos bus vienodos, 

apskaičiuojamos jų grynosios pajamos 6 punkto skaičių dauginant iš 1,0p
T
/1,0p

T
-1. Čia: T – 

kirtimų apyvarta metais, p – palūkanų norma.  

8. Miško sklypo vertė bus lygi 3 ir 7 punktų sumai.  

 

Medyno su žeme vertė gali būti apskaičiuojama pagal supaprastintą formulę 

(neatsižvelgiant į medynų ugdymą bei sanitarinius kirtimus ir atkuriant tos pačios medžių rūšies 

medynus): 
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čia: Mž – medyno su žeme vertė; 

AT – pajamų, gautų iškirtus T amžiaus brandų medyną, vertė nenukirsto miško kainomis; 

T – kirtimo apyvarta (metais); 

C – miško atkūrimo išlaidos; 

V – metinės administracinės ir valdymo išlaidos; 

p – metinė palūkanų norma; 

t – vertinamo medyno amžius. 

 

Jei vertinamas brandus medynas su žeme, tai nustatoma jo tūrio vertė pagal kertamų 

medžių vertinimo metodiką. Jei vertinamas nebrandus medynas, tai prognozuojama jo tūrio 

vertė kirtimo amžiuje. 3 lentelėje įvertinti privačių ir rezervuotų privatizavimui miškų brandžių 

medynų vidutiniai tūriai nenukirsto miško kainomis. Pagal brandžių medynų tūrio įvertinimą AT 

(4 lentelė), miško atkūrimo išlaidas C (Riepšas, Laurinavičius, 2009) medynų kirtimo amžius T: 

P, U – 100 metų; E – 70 metų; B, J – 60 metų; D – 40 metų; Bt – 30 metų, administracinės 

valdymo išlaidos V – 29,2 Lt/ha (miškų urėdijų 2011 metų vidurkis) ir palūkanų normą p – 

3 proc. 4 lentelėje įvertinti pagrindinių medžių rūšių brandūs medynai su žeme, o 5 lentelėje – 

įvairaus amžiaus pušynai su žeme. 

 

3 lentelė. Brandžių medynų tūrio įvertinimas nenukirsto miško kainomis 

Medžių 

rūšys 

Tūris, 

m³/ha* 

Likvidinės 

medienos 

išeiga 

Likvidinis 

tūris, 

m³/ha 

Apvaliosios 

medienos 

vidutinė 

kaina,** 

Lt/m³ 

Medienos 

ruošos ir 

pardavimo 

vidutinė kaina, 

Lt/m³ 

Nenukirsto 

miško 

vidutinė 

kaina, 

Lt/m³ 

Medyno tūrio 

nenukirsto 

miško 

kaina***, 

Lt/ha 

P 315 0,86 271 188 45 143 38 753 

E 317 0,85 269 185 45 140 37 660 

Ą 217 0,83 180 651 45 606 109 080 

Uo 191 0,82 157 298 45 253 39 721 

B 232 0,82 190 195 45 150 28 500 

J 300 0,81 243 184 45 139 33 777 

D 279 0,84 234 122 45 77 18 018 

Bt 206 0,86 177 105 45 60 10 620 

* IV gr. brandūs medynai privačiuose ir rezervuotuose privatizavimui miškuose (VMA, 2012-01-01). 

** pagal „Lietuvos brandžių valstybinės reikšmės miškų brandžių medynų sortimentinė struktūra, 2008“ 

ir 2012 m. I pusmečio kainą. 

*** įskaitant mokesčius (15 proc.) ir miško atkūrimo išlaidas. 

  

4 lentelė. Brandžių medynų su žeme įvertinimas, Lt/ha 

Medžių rūšys AT C 1,0p
T
   Mž 

P 38 753 4 281 19,2186 973 35 391 

E 37 660 4 088 7,9178 973 37 452 

Ą 109 080 7 055 34,7110 973 104 078 

Uo 39 721 9 455 19,2186 973 30 954 

B 28 500 4 058 5,8916 973 28 466 

J 33 777 2 907 5,8916 973 36 208 

D 18 018 0 3,2620 973 25 010 

Bt 10 620 0 2,4273 973 17 088 
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5 lentelė. Įvairaus amžiaus pušynų su žeme vertinimas, Lt/ha 

Medyno 

amžius 
AT C 1,0p

t
 1,0p

T
-1   Mž 

0 38 753 4 281 1,0000 18,2186 973 919 

10 38 753 4 281 1,3439 18,2186 973 1 569 

20 38 753 4 281 1,8061 18,2186 973 2 444 

30 38 753 4 281 2,4273 18,2186 973 3 620 

40 38 753 4 281 3,2620 18,2186 973 5 199 

50 38 753 4 281 4,3839 18,2186 973 7 322 

60 38 753 4 281 5,8916 18,2186 973 10 175 

70 38 753 4 281 7,9178 18,2186 973 14 009 

80 38 753 4 281 10,6409 18,2186 973 19 161 

90 38 753 4 281 14,3005 18,2186 973 26 085 

100 38 753 4 281 19,2186 18,2186 973 35 391 

  

Komentaras ir apibendrinimas 

 

Populiariausių medžių rūšių (P, E, B, J) brandžių medynų vidutinės nenukirsto miško 

kainos yra beveik vienodos (140–150 Lt/m³). Jos apskaičiuotos vidutiniams privačių miškų 

brandiems medynams ir pagal valstybinių miškų 2012 m. pirmo pusmečio apvaliosios medienos 

kainas. Konkretiems medynams bei keičiantis apvaliosios medienos rinkos kainoms šios 

nukirsto miško kainos gali būti didesnės ar mažesnės. Svarbu konsultuoti privačių miškų 

savininkus taip, kad jie, parduodami medieną kirtimui, žinotų kertamą tūrį, jo asortimentų 

struktūrą, apvaliosios medienos ruošinių (asortimentų) bei medienos ruošos kainas. Būtina 

nustatyti kertamą tūrį matuojant medžius ar paruoštą medieną. 

Parduodant brandų medyną su žeme, jo kaina gali būti mažesnė nei parduodant tik 

medieną, nes mišką atkurti jau teks pirkėjui. Miško savininkui vertėtų skirti iš gautos už 

parduotą medieną sumos reikalingas lėšas miškui atkurti ir taip išsaugoti miško nuosavybę. 

Miško turėjimas, netgi nesitikint artimiausiu metu iš jo ekonominės naudos, jau yra vertybė. 

Vertinant medynus su žeme pagal pateiktą formulę, daroma prielaida, kad iškirtus brandų 

medyną, bus atkuriama ta pati medžių rūšis. Jei, pavyzdžiui,  iškirtus brandų baltalksnyną ar 

drebulyną, būtų privaloma atkurti eglyną, šio miško vertė pasikeistų. 

Be to, vertinant įvairaus amžiaus medynus, čia neatsižvelgta į tarpinį miško naudojimą. 

Jeigu viduramžiame ar pribręstančiame medyne galimi retinimai ar einamieji bei sanitariniai 

kirtimai, tokio miško vertę reikėtų didinti, atsižvelgiant į galimas papildomas pajamas.  
 

Leidinio sudarytojo  ir redakcinės kolegijos komentaras 

 

Miškų ūkio įmonės šalies ir tarptautinėje nekilnojamojo turto rinkoje sulaukia vis daugiau 

dėmesio – tiek dėl didėjančios miško produktų paklausos, tiek dėl investuotojų, ieškančių 

ilgalaikių stabilių investicijų. Visiems rinkos dalyviams reikia skaidriai ir nuosekliai parengto ir 

pristatyto miškų turto vertinimo. Todėl Tarptautinės vertinimo standartų tarybos (TVST) 

Standartų valdyba susipažino su skirtingose šalyse taikomų miškų vertinimo metodais, įskaitant 

ir praktikas, neatitinkančias Tarptautinių vertinimo standartų (TVS) reikalavimų, ir parengė 

techninių nurodymų projektą „Miškų vertinimas“. TVST techninius nurodymus leidžia 

Techninių informacinių dokumentų (TID) forma. 

2011 m. buvo paskirta miškų ūkio specialistų darbo grupė tam, kad konsultuotų TVST 

Standartų valdybą dėl šio projekto. Apsvarsčiusi pirminius grupės komentarus, Valdyba 

nusprendė, kad principai, kurie turėtų būti privalomi siekiant apsaugoti miškų ūkio vertinimo 

naudotojų teises, jau pakankamai aptarti esamuose TVS. Tačiau reikėjo techninių nurodymų, 
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kurie tiek profesionaliems vertintojams, tiek vertinimo ataskaitų naudotojams padėtų suprasti, 

kaip taikomi šie principai vertinant teises į miškus ir miškų ūkio veiklą. 2012 m. rudenį toks 

TID projektas buvo pateiktas svarstyti (The Valuation of Forests, 2012). 

 

Pagrindinis TVST rengiamų TID tikslas – sumažinti praktikų įvairovę, nustatant bendrai 

pripažintus procesus ir procedūras ir aptariant, kaip jas taikyti. TID sukuriamas tam, kad padėtų 

profesionaliems vertintojams ir informuotų vertinimų naudotojus. TID atliekama bent viena šių 

funkcijų: 

 Pateikiama informacija apie skirtingų rūšių turto savybes, svarbias to turto vertei. 

 Pateikiama informacija apie tinkamus vertės skaičiavimo būdus ir jų taikymo tvarką. 

 Padedama nuosekliai taikyti Tarptautinius vertinimo standartus (TVS), išsamiau nagrinėjant 

Standartuose minimus klausimus. 

 Teikiama informacija, naudinga profesionaliems vertintojams lavinantis priimti sprendimus, 

kurių reikia vertinant tam tikromis situacijomis. 

 

Taip pat žinotina, kad TID neatliekama šių funkcijų: 

 Neapmokama ir nenurodoma, kaip reikia vertinti. 

 Nenurodoma, kad konkrečioje situacijoje turėtų ar neturėtų būti naudojamas tam tikras 

metodas ar būdas. 

 

TID turinys nėra numatytas kaip privalomas. Atsakomybė pasirinkti tinkamiausius vertės 

skaičiavimo būdus tenka vertintojui, besiremiančiam konkrečios vertinimo užduoties 

duomenimis. TID visada daroma prielaida, kad skaitytojas yra susipažinęs su Tarptautiniais 

vertinimo standartais (TVS). Taikant TID ypač svarbios yra sąvokos ir principai, aptarti TVS 

Pagrinduose, ir 230-ojo TVS Teisės į nekilnojamąjį turtą nuostatos. 

Miškų vertinimo TID tikslas yra pateikti nurodymus dėl pagrindinių pripažintų metodų ir 

būdų, naudojamų vertinant miškus. Šio TID kontekste miškai susideda iš žemės ir medžių, 

laikomų auginti ir miško produktų derliui imti komerciniais tikslais. Miškai, neturintys 

komercinės vertės ir laikomi tiktai malonumui, socialinei ar privačiai gerovei, į šio dokumento 

apimtį nepatenka. Aptariant TID apimtį, nurodoma, kad miškų vertinimo reikia skirtingais 

tikslais, pavyzdžiui: 

 norint įsigyti, sujungti ir parduoti verslą ar verslo dalis; 

 norint pirkti, parduoti ar nuomoti miško turtą; 

 atsiskaitant mokesčių inspekcijoms; 

 bylinėjantis ir vykstant bankrotui; 

 finansinei atskaitomybei. 

 

Šiame TID pateikiami nurodymai dėl tinkamų miško turto vertinimo procedūrų, metodų ir 

būdų. Nėra nagrinėjami jokie konkretūs įstatyminiai ar reguliaciniai reikalavimai, kurie galėtų 

būti taikomi vertinant mišką tam tikrais tikslais skirtingose jurisdikcijose, pavyzdžiui, dėl 

apmokestinimo. Taip pat neaptariamas miškų vertinimas pagal privačios sutarties sąlygas, 

pavyzdžiui, nuomos teisę ar draudimo polisą. Nors kai kurie nurodymai gali būti taikomi 

panašioms situacijoms, tai priklausys nuo susitarimų, kaip konkrečiame įstatyme ar sutartyje 

apibrėžiama ar skaičiuojama vertė. 

Šiame TID išsamiai neaptariamos miško inventorizacijos ar matavimo technikos. 

Naudojamos technikos gali skirtis dėl skirtingų valstybių ir medynų rūšių. Nusistovėjusiose 

miškų ūkio rinkose dažnai leidžiami standartai ar rekomenduojama augančių medžių matavimo 

praktika. Miškininkystės ar kirtimo praktikos skirtumai gali lemti rąstų kiekio ar tam tikrų 

dydžių savybių skirtumus tarp šiaip vienodų medynų. Dėl genetinių ar gamtinių skirtumų 

atsiradusi medžių formų įvairovė gali reikšti, kad vienodų matmenų medžiai duos skirtingo tūrio 

tam tikrų rąstų dydžių ar savybių derlių. 
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Įdomiai aptariamas miško brandos klausimas. Teigiama, jog labiau tikėtina, kad diena, kai 

miško sodiniai pasieks brandą ir bus galimi kirsti, atspindės ne numatomą biologinę brandą, bet 

optimalią finansinę brandą. Daugelio rūšių medžiai gali augti daugybę metų, tačiau, 

atsižvelgiant į vis didėjančius pavojus ir mažėjančią apyvartą, finansinė branda beveik visada 

pasiekiama žymiai anksčiau. Kadangi priklauso nuo kintančios rinkos paklausos, finansinė 

branda yra dinamiška sąvoka, todėl ją reikia apibrėžti atsižvelgiant į faktinę vertės nustatymo 

dieną. 

TID pabrėžiama, kad norint numatyti būsimas medienos derliaus įplaukas pagal esamą 

augančių medžių inventorizaciją, reikia atsižvelgti į tikėtiną miškininkystės priemonių visumą, 

augimo tempus ir marumą. Paplitusioms rūšims biometrikos žinovai sukūrė augimo modelius. 

Norint pritaikyti šiuos modelius konkrečiam miškui ar medynui, reikia profesionalo – 

miškotvarkos specialisto – pagalbos. 

Parengto ir pateikto dokumento turinys aprėpia 79 punktus ir porą iliustracinių pavyzdžių. 

TID „Miškų vertinimas“ (The Valuation of Forests. Exposure Draft, 2012)  sudaro tokie sandai:  

 

Įvadas ir apimtis  1–4 

Sąvokų apibrėžimai  5 

Turto identifikavimas  6–9 

Vertinimo aplinkybės  10–12 

Sklypas ir vietovė  13 

Miško inventorizacija  14–18 

Brandos laikas   19 

Medienos įplaukų nustatymas  20–24 

Kitas panaudojimas  25–27 

Vertinimo metodai ir būdai 28–30  

Lyginamasis metodas  31–33 

Pajamų metodas  34–50 

Išlaidų metodas  51–56 

Kelių metodų naudojimas 57–60 

Vertinimo vienetas  61–63 

Žemės vertė   64–66 

Vertinimas finansinėms ataskaitoms 67–76 

Darbo ir vertinimo ataskaitos apimtis 77–79 

Iliustraciniai pavyzdžiai – pajamų metodo diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas ir 

išlaidų metodo taikymas vertinant miškus.  
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Vertinant turtą taikomi lyginamasis, išlaidų (kaštų), pajamų metodai ir išvardytų metodų 

deriniai. Turto rinkos vertei nustatyti plačiausiai naudojamas lyginamasis metodas. Šio metodo 

esmė – vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių sandorių kainos 

yra žinomos turto vertintojui
1
. Analogiško turto pardavimo kainos yra pagrindas vertinamo 

objekto rinkos vertei nustatyti ir pagrįsti. Vertinimui naudojant panašaus turto sandorius, viena 

iš būtinų ir svarbių vertinimo procedūrų, reikalaujančių iš vertintojo praktinės patirties, žinių 

apie turto vertei įtaką darančias aplinkybes ir sugebėjimo tinkamai naudoti logikos, statistikos, 

grafikos, rinkos modeliavimo priemones, turto charakteristikų ir kainų analizę, yra skirtumų 

pataisų skaičiavimas. Skirtumų pataisų skaičiavimus, pagrįstus rinkos duomenimis vertintojai 

ne visada pateikia vertinimo ataskaitose, nors Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatyme
2
 

reikalaujama nurodyti turto arba verslo vertės nustatymo pagrindimą pateikiant turto arba verslo 

vertės skaičiavimus, o Turto ir verslo vertinimo metodikoje
1
 – pateikti taikytas formules ir 

atliktų skaičiavimų sekas bei rezultatus, taikytų pataisų būtinumo pagrindimo aplinkybes, 

kiekybinius ir (arba) kokybinius skaičiavimo modelius. Atkreiptinas dėmesys į tai, kad Vilniaus 

apygardos administracinis teismas 2013-02-22 sprendime (administracinė byla Nr. I-940-

764/2013) pažymėjo, jog ataskaitoje turi būti nurodyti taikomų koeficientų reikšmių 

skaičiavimai. Skaičiavimai turi būti tikslūs ir aiškūs, kad siekiant nustatyti, ar teisingai buvo 

apskaičiuotas pataisos koeficientas, galima būtų patikrinti duomenis, kurių pagrindu 

skaičiavimai atlikti. 

 

Anksčiau nurodytuose juridiniuos aktuose reikalaujama, tačiau nepateikiama pataisų 

skaičiavimo būdų, formulių, skaičiavimų sekų, modelių variantų ar pavyzdžių, pataisų 

skaičiavimas nėra detalizuojamas ir Europos vertinimo standartuose
3
, Tarptautiniuose turto 

vertinimo standartuose
4
. Siekiant praplėsti vertintojų žinias skirtumų pataisų skaičiavimo srityje 

šiame darbe pateikiami pataisų skaičiavimo variantai panaudojant rinkos duomenis, išlaidų 

metodu nustatytas kainas, grafines priemones, trendus, regresinę analizę. Žinios padės 

vertintojams priimti teisingus sprendimus parenkant pataisų apskaičiavimo būdus turint 

pakankamai patikimų rinkos duomenų arba kai pardavimo kainos yra prieštaringos 

(nenuoseklios) turto charakteristikų kaitos požiūriu ar nėra sandorių su vertinamo objekto 

išskirtines charakteristikas atkartojančiais lyginamaisiais objektais, nėra lyginamųjų su 

tarpinėmis kokybinėmis arba kiekybinėmis charakteristikomis. Tai ypač aktualu vertinant 

nekilnojamąjį turtą, kuris dėl vietos, teritorijos išvystymo ir patrauklumo, kadastrinių ir kitų 

charakteristikų įvairovės priskiriamas netobulos rinkos grupei, jo vertei nustatyti paprastai 

naudojami skirtingomis charakteristikomis ir pardavimo kainomis pasižymintys lyginamieji 

objektai.  

 

 

 

                                                 
1
 Turto ir verslo vertinimo metodika (Žin., 2012, Nr. 50-2502). 

2
 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymas, aktuali redakcija Žin., 2011, Nr. 86-4139. 

3
 Europos vertinimo standartai, 2012 m. septintoji laida, lietuviškoji versija, vardinis egzempliorius. Lietuvos turto 

vertintojų asociacija, 2012 m. 
4
 Tarptautiniai turto vertinimo standartai, 2011 m. [elektroninis išteklius]. Prieiga per internetą: 

http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs _2011 lietuviu_kalba/365 

mailto:antanas.tumelionis@registrucentras.lt
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs%20_2011%20lietuviu_kalba/365
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1. Skirtumų ir jų pataisų nustatymo bendra schema 

 

Vertinant turtą lyginamuoju metodu tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas, 

tai yra palyginamos panašių turto objektų sandorių kainos atsižvelgiant į vertinamo ir 

lyginamųjų objektų skirtumus. Nustačius skirtumus lyginamųjų objektų kaina turėtų būti 

pataisoma taip, kad atitiktų vertinamo objekto savybes ir charakteristikas, lyginamuosius 

elementus. Kartais palyginimui naudojamas turtas, kuris panašumo požiūriu nėra 

visiškai nepriekaištingas. Taip daroma dėl to, kad net ir apytikslė informacija yra 

geriau už nežinią. Vis dėlto šiuo atveju patartina panaudoti kitą vertinimo būdą ir 

palyginimo metodu nustatytą vertę patikrinti5.  

Lyginamuoju metodu objekto rinkos vertė (RV) apskaičiuojama pagal formulę: 

RV = PK + PV,  

čia PK – lyginamojo objekto pardavimo kaina;  

PV – patikslinimų vertė. 

Panašumams ir skirtumams išaiškinti pirmiausia nustatomos ir aiškiai aprašomos (tekstu 

ir skaičiais, naudojant lenteles, schemas, projektinę medžiagą, žemėlapius, planus) vertinamo 

objekto  kiekybinės ir kokybinės charakteristikos, kurių pagrindu parenkami lyginamieji 

objektai, daroma išvada dėl jų analogiškumo arba panašumo į vertinamą objektą. Lietuvių 

kalbos žodynas žodį anal giškas aiškina kaip panašus, o žodį panašus – turintis tokių pat 

ypatybių, bruožų. Vertinant nekilnojamąjį turtą analogiškam turtui derėtų priskirti 

lyginamuosius objektus, kurie yra tapatūs vertinamam objektui visomis savo 

charakteristikomis arba kurių charakteristikų skirtumai nėra reikšmingi tiek, kad 

sukeltų kainų skirtumus, darytų įtaką turto vertei. Esant reikšmingiems rinkos vertei 

lyginamųjų objektų charakteristikų skirtumams, būtinas pataisų apskaičiavimas.  

Vertintojo veiksmų bendra schema, apimanti lyginamųjų objektų parinkimą ir jų 

kainų korekciją skirtumų pataisomis:  
1. Atliekama vertinamo objekto analizė, nustatomos turto vertės požiūriu svarbios jo 

kiekybinės ir kokybinės charakteristikos; 

2. Parenkami tinkamiausi vertinamam objektui lyginamieji objektai, nustatomos turto 

vertės požiūriu svarbios jų kiekybinės ir kokybinės charakteristikos; 

3. Atliekama rinkos duomenų patikimumo patikra; 

4. Nustatomi lyginamųjų objektų charakteristikų skirtumai nuo vertinamo objekto 

charakteristikų; 

5. Nustatoma, kurios besiskiriančios charakteristikos yra svarbios turto vertės požiūriu; 

6. Pagal rinkos duomenų ir skirtumų charakterį parenkami pataisų apskaičiavimo būdai; 

7. Apskaičiuojamos pataisos; 

8. Pataisomis pakoreguojamos pardavimo kainos. 

Parenkant lyginamuosius objektus pirmiausia išskiriama rinka pagal vertinamo turto rūšį 

– žemės sklypas, pastatas, patalpa, žemės sklypas su statiniais, komercinis, gamybinis, poilsio 

ar kitoks kompleksas. Toliau – pagal turto naudojimo paskirtį: žemės sklypai, skirti 

gyvenamųjų, komercinių, pramoninių, inžinerinių statinių užstatymui, žemės ūkio, miškų ūkio, 

vandens ūkio ar konservacinei paskirčiai, vertinant statinius – ar tai gyvenamieji namai, biurai, 

parduotuvės, viešbučiai, maitinimo, gydymo, švietimo ar kitokios paskirties, paskui pagal vietą 

ir kitus fizinius požymius. Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodoma, kad įvertinami 

vertinamo turto ir analogiško arba panašaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, 

skirtumai ir daromos (jeigu būtina) analogiško arba panašaus turto sandorių kainų pataisos 

                                                 
5
 Europos vertinimo standartai, penktasis leidimas, P1.29, vi. Europos vertintojų asociacijų grupė, 2003. Lietuvos 

vertintojų asociacija, penktojo leidimo vertimas, 2007.  
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laiko, vietos, kitų sąlygų, išreiškiančių vertinamo turto ir analogiško arba panašaus turto 

skirtumus, požiūriu.  

Dažnai vertintojas disponuoja nepakankamu duomenų kiekiu, todėl kyla klausimas, kiek 

turi būti lyginamųjų objektų, kad nustatyta vertė būtų pakankamai pagrįsta. Turto ir verslo 

vertinimo metodikoje
6
 nurodoma, kad surenkama informacija apie ne mažiau kaip 3 įvykusių 

analogiško arba panašaus turto sandorių kainas, JAV laikomasi nuostatos, jog jei vertinamasis 

turtas yra artimas analogams savo padėtimi, fizinėmis charakteristikomis, užtenka 3, o 

Lenkijoje 5 objektų.  

Nustatęs lyginamųjų objektų ir vertinamo objekto skirtumus, vertintojas nusistato pataisų 

skaičiavimo eiliškumą. Toliau pateikiamas rekomenduojamas variantas: 

1. Teisių į nekilnojamąjį turtą perleidimo skirtumo pataisos apskaičiavimas; 
2. Finansavimo sąlygų skirtumo pataisos apskaičiavimas; 

3. Pardavimo sąlygų skirtumo pataisos apskaičiavimas; 

4. Pardavimo laiko skirtumo pataisos apskaičiavimas; 

5. Vietos skirtumo pataisos apskaičiavimas; 

6. Fizinių charakteristikų skirtumų pataisų apskaičiavimas; 

7. Ekonominių charakteristikų skirtumų pataisų apskaičiavimas; 

8. Turto naudojimo skirtumų pataisos apskaičiavimas; 

9. Kitų skirtumų pataisų apskaičiavimas. 
Paprastai nekilnojamojo turto rinkos sandoriai neturi 1–3 punktų skirtumų, tada atliekama 

lyginamųjų objektų kainų analizė jų pardavimo laiko požiūriu, kartu naudojama rinkos apžvalgų 

informacija apie rinkos kainų kilimo, pastovumo arba kritimo tendencijas, skelbiama nekilnojamojo 

turto brokerinių ir vertinimo įmonių interneto puslapiuose, specializuotuose leidiniuose. Laiko įtaka 

ypač svarbi ir kainų korekcijai laiko pataisa būtina, kai vertinimui naudojami didesnio laikotarpio rinkos 

duomenys ir kai rinkos kainų kilimo arba kritimo tendencija įvykusių sandorių laikotarpiu yra akivaizdi. 

Laiko pataisa paprastai nereikalinga vertinimui naudojant pastovios rinkos laikotarpio lyginamuosius 

objektus. Jeigu laiko faktorius yra reikšmingas, toliau kitų skirtumų pataisos skaičiuojamos naudojant 

laiko pataisa pakoreguotas lyginamųjų objektų kainas. Pataisos gali būti skaičiuojamos: 

1. Ploto vienetui;  

2. Tūrio vienetui; 

3. Patalpų, sėdimų vietų restorane, vietų viešbutyje, salėje ir pan. skaičiui; 

4. Komercinių pastatų pagrindinių fasadų ilgio vienetui;  

5. Patalpų plotams pagal išsidėstymą gatvės atžvilgiu; 

6. Objekto našumo, pajėgumo ar kitam panašiam vienetui; 

7. Skirtumo charakteristikai; 

8. Visam objektui. 

 Homogeniniam pagal turto rūšį, naudojimo paskirtį turtui paprastai skaičiuojamos ploto 

(tūrio) vieneto skirtumų pataisos. Kai vertinamą objektą sudaro žemės sklypas su statiniais, 

vieno ir kito komponento ploto vieneto vertingumo skirtumai paprastai yra dideli – tokiais 

atvejais apskaičiuojama pataisa visam objektui arba atskirai žemės sklypui ir atskirai pastatams. 

Pataisoms skaičiuoti skirtumo vienetas parenkamas atsižvelgiant į vertinamo turto sudėtingumą, 

nustatytų skirtumų pobūdį, turimų rinkos duomenų kiekį ir jų patikimumą.  

 

 

2. Skirtumų pataisų taikymo formulės 

 

 Skirtumų pataisos gali būti išreikštos absoliučiais dydžiais ir koeficientais (procentais), 

o sudėtingiems objektams, pasižymintiems skirtumų įvairove, gali būti taikomos abi išraiškos. 

Nuo vertintojo pasirinktos pataisų išraiškos priklauso lyginamųjų objektų kainų koregavimo 

formulė, taip pat ir rezultatas – vertė.  

                                                 
6
 Turto ir verslo vertinimo metodika (Žin., 2012, Nr. 50-2502). 
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 Apskaičiavus pataisas absoliučiais dydžiais, jos pridedamos prie pardavimo kainų arba 

atimamos pagal formulę:  

 RV = PK ± Plaik ± PV.  

 Apskaičiavus skirtumų pataisas koeficientais, pardavimo kainos koreguojamos 

komponentus sudauginant pagal formulę:  

 RV = PK * Klaik * Kp. 

 Apskaičiavus skirtumų pataisas koeficientais ir absoliučiais dydžiais, pardavimo kainos 

koreguojamos koeficientus sudauginant, o absoliučias pataisas pridedant (atimant) pagal 

formulę:  

 RV = PK * Klaik ± PV,  

Čia RV – vertinamo objekto rinkos vertė,  

PK – lyginamo objekto pardavimo kaina,  

Plaik – laiko įtakos pataisa (ji gali būti ir neigiama), 

Klaik –  laiko įtakos pataisos koeficientas, 

PV –  patikslinimų vertė (ji gali būti ir neigiama), 

Kp – patikslinimų koeficientas. 

 

 

3. Skirtumų pataisų skaičiavimo būdai 

 

 Skirtumų pataisos gali būti nustatomos tokiais būdais: 

1. Porinio lyginimo; 

2. Statistinės analizės; 

3. Grafinės analizės; 

4. Išlaidų analizės; 

5. Regresinės analizės; 

6. Ekspertiniu. 

Nustatytas pataisos dydis pinigais ar koeficientu (procentais) parodo, kaip daug 

lyginamasis objektas skiriasi nuo vertinamojo objekto. Šis dydis nėra apibrėžtas Turto ir verslo 

vertinimo metodikoje, todėl atliekant vertinimo ataskaitų patikrą dažnai sukelia diskusijas, ypač 

didesnių  skirtumų atvejais, dėl parinktų lyginamųjų objektų atitikties panašumo kriterijui. 

Vyrauja nuomonė, kad sąmoningą vertinimo praktiką atitinkanti pataisa neturėtų viršyti 40 

procentų. Suprantama, ją viršijus (tai būdinga vertinat pasyvios rinkos objektus), vertinimo 

ataskaitoje turi būti pateikti išskirtinių aplinkybių paaiškinimai. Neturėtų formuotis praktika, 

kad nustačius didesnes skirtumų pataisas vertintojas turėtų atsisakyti lyginamojo metodo kaip 

netinkamo. Turime sutikti, kad ir keli užfiksuoti pardavimai – jau stiprus argumentas, kad tokio 

turto rinka yra, ji sąlygota analizuojamos teritorijos rinkos paklausos ir pasiūlos, socialinės 

aplinkos veiksnių. Neaktyvios rinkos teritorijose paprastai nėra vystomas verslas, nėra 

paklausos turto nuomai, todėl nėra informacijos apie tokio turto nuomos kainas. Nurodytos 

aplinkybės trukdo vertinant turtą naudoti pajamų metodą, o kai objektas yra nebaigtos statybos 

arba dėl blogos būklės patalpų nuoma negalima, pajamų metodo taikyti neįmanoma. Tokiose 

teritorijose išlaidų metodu vertinant naujos statybos statinius paprastai gaunama per didelė, 

neatitinkanti rinkos konjunktūros vertė, senų statinių atveju problemiška apskaičiuoti fizinį ir 

funkcinį nusidėvėjimą. Rinkos sandoris, atitinkantis rinkos vertės apibrėžimo nuostatas, 

tiesiogiai reprezentuoja turto vertingumą tos vietovės rinkos aplinkybėmis, todėl esant ir 

didesniems skirtumams naudotinas vertinant ir rinkos vertei pagrįsti. 

 

 3.1. Porinio lyginimo būdas. Taikydamas porinio lyginimo būdą vertintojas iš 

lyginamųjų objektų parenka du lyginamuosius objektus, kurie skiriasi tik vienu reikalingu 

pataisyti veiksniu. Lyginamieji objektai dėl jų charakteristikų skirtumų turi būti pataisyti taip, 

kad taptų kuo panašesni į vertinamąjį objektą. Kai vertinamas objektas turi veiksnį, kuris jam 

suteikia aukštesnę vertę, o lyginamas objektas neturi šio veiksnio, pataisos ženklas bus „+“, 
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priešingu atveju „–“. Pataisų absoliučiais dydžiais apskaičiavimo pavyzdys pateiktas 1, 2 ir 3 

lentelėse. 1 lentelėje surašytos vertinamo objekto ir į jį panašių objektų charakteristikos, 

vertinimui svarbiausi duomenys – viso objekto ir 1 kv. m pardavimo kainos.  

 

1 lentelė. Vertinamo buto ir lyginamųjų objektų duomenys 

 
Nr. Pardav. kaina, 

tūkst. Lt 

1 kv. m kaina Lt Laikas, 

mėn. 

Vieta Buto dydis, 

kv. m 

Komunal. 

patogumai 

1 Vertinamas objektas, butas 

 - - 0 gera 48 daliniai 

Nr. Lyginamieji objektai, butai 

1 46 000 958 2 gera 48 visi 

2 34 000 708 4 vidut. 48 visi 

3 36 000 750 2 vidut. 48 visi 

4 28 000 824 4 vidut. 34 visi 

5 25 000 735 4 vidut. 34 daliniai 

 

Lyginamieji objektai perleidžiamomis nuosavybės teisėmis, finansavimo ir pardavimo 

sąlygomis yra analogiški, atitinka rinkos vertės nuostatas, todėl šiuo atveju pataisos 

nurodytiems veiksniams neskaičiuojamos. Laiko pataisoms apskaičiuotu parinkti 2 ir 3 objektai 

(2 lentelė), kurių visos charakteristikos, išskyrus pardavimo mėnesį, yra analogiškos 

vertinamam objektui.  

Kaip pagrindinė kaina imama to objekto, kurio analizuojamas veiksnys yra analogiškas 

vertinamo objekto veiksniui (šiuo atveju artimesnis vertinimo datai yra 3 objektas, parduotas 

prieš 2 mėn.), iš jo kainos atimama lyginamojo 2 objekto, parduoto prieš 4 mėn., kaina. Pataisos 

apskaičiavimo bendra formulė yra:  

P = PKanalogiško – PKskirtingo,  

Čia P – skirtumo pataisa, 

PKanalogiško –lyginamojo objekto, kurio charakteristika yra analogiška vertinamo 

objekto charakteristikai, kaina, 

PKskirtingo – lyginamojo objekto, kurio kaina koreguojama dėl charakteristikos 

skirtumo, kaina.  

 

2 lentelė. Skirtumų pataisų absoliučiais dydžiais skaičiavimas 1 kv. m kainai 

 
Pardavimai, 

Nr. 

Pardav. 

kaina, Lt 

Laikas, 

mėn. 

Vieta Buto dydis, 

kv. m 

Komunal. 

patogumai 

Skirtumo 

pataisa Lt 

Skirtumo 

pataisos 

koefic. 
1 2 3 4 5 6 7 8 

Laiko veiksnio įvertinimas  

2 34 000 4 vidut. 48 visi 
750 – 708 750/708 

3 36 000 2 vidut. 48 visi 

Skirtumas +42 1,06 

Vieno mėnesio skirtumas +21 1,03 

Vietos įvertinimas  

1 46 000 2 gera 48 visi 
958 – 750 958/750 

3 36 000 2 vidut. 48 visi 

Skirtumas +208 1,28 

Buto dydžio įvertinimas  

2 34 000 4 vidut. 48 visi 
708-823 708/823 

4 28 000 4 vidut. 34 visi 

Skirtumas –115 0,86 

Komunalinių patogumų įvertinimas  

4 28 000 4 vidut. 34 visi 
735 – 823 735/823 

5 25 000 4 vidut. 34 daliniai 

Skirtumas –88 0,89 
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Apskaičiuota laiko įtakos pataisa 2 mėnesiams P = 750 Lt – 708 Lt = +42 Lt, 1 mėnesiui 

42/2 = +21 Lt (2 lentelės 7 skiltis). Svarbu į skaičiavimų lentelę teisingai surašyti pataisų 

ženklus, kadangi apsirikus gausis priešinga negu reikalinga pataisa ir, suprantama, bus 

neteisingai apskaičiuota objekto vertė. 

Analogiška tvarka nustatytos ir kitų skirtumų pataisos, porinti objektai ir skaičiavimai 

pateikti 2 lentelėje, skirtumais pasižymintys veiksniai pažymėti pilka spalva, gautos pataisos 

lentelės 7 skiltyje taip pat pažymėtos pilka spalva. Visos skirtumų pataisos pateiktos 3 lentelės 

3–6 skiltyse, patikslintos 1 kv. m kainos – 7 skiltyje, gauta visų lyginamųjų objektų 1 kv. m 

kaina 912 Lt. Viso vertinamo buto vertė yra: 48 kv. m * 912 Lt/kv. m = 43 776 Lt, suapvalinus 

44 000 Lt. 

 

3 lentelė. Skirtumų pataisos ir pataisomis patikslintos 1 kv. m kainos 

 
Lyginamiej

i objektai, 

Nr. 

Kaina, 

Lt/kv. m 

Patikslinimai Patikslinta 

kaina 

Lt/kv. m 
Laikas, 

mėn. 
Vieta Buto dydis 

Komunal. 

patogumai 

1 2 3 4 5 6 7 

1 958 +42 - - –88 912 

2 708 +84 +208 - –88 912 

3 750 +42 +208 - –88 912 

4 823 +84 +208 –115 –88 912 

5 735 +84 +208 –115 - 912 

 

 Vertinant sudėtingesnius, rečiau rinkoje parduodamus objektus, paprastai gaunamos 

pataisomis patikslintos skirtingos kainos. Tokiais atvejais priimant sprendimą pasikliaunama tos 

imties kainomis, kurioje yra daugiausia kainų su mažiausiais skirtumais tarpusavyje, taip pat 

teikiamas pirmumas objektams, kurių kainos koreguotos pataisomis mažiausiai. 

 Tam pačiam objektui, pateiktam 1 lentelėje, skirtumų pataisas galima suskaičiuoti 

naudojant santykinius dydžius – pataisų koeficientus arba procentus. Koeficientų taikymas turi 

privalumą, ypač naudojant lyginamuosius su didesniais kainų skirtumais. Koreguojant kainą 

koeficientu ji padidinama (sumažinama) proporcingai jos dydžiui ir kiekybinio ar kokybinio 

veiksnio skirtumui, išlaikomas pataisų dydžio nuoseklumas (tolygumas), kai absoliuti pataisa 

padidina arba sumažina objekto kainą neatsižvelgiant į koreguojamos kainos dydį. Koeficiento 

apskaičiavimo bendra formulė yra: 

 K =  PKanalogiško/PKskirtingo,  

 Čia K – skirtumų pataisos koeficientas, 

PKanalogiško – lyginamojo objekto, kurio charakteristika yra analogiška vertinamo 

objekto charakteristikai, kaina, 

PKskirtingo – lyginamojo objekto, kurio kaina koreguojama dėl charakteristikos 

skirtumo, kaina.  

 Koeficientų apskaičiavimas pateiktas 2 lentelės 8 skiltyje, jų taikymas kainų korekcijai 

pateiktas 4 lentelėje.  

 

 Laiko skirtumo pataisos koeficientas apskaičiuotas taip: K 2 mėn. = 750 Lt / 708 Lt = 

1,06,  

K 1 mėn. = (1,06 – 1)/2 + 1 =1,03, skaičiavimai pateikti 3 lentelės viršutinėse eilutėse.  

 Vietos skirtumo pataisos koeficientas apskaičiuotas taip:  

  K = 958 Lt / 750 Lt = 1,28. Analogiškai koeficientai nustatyti ir kitiems skirtumams, 

apskaičiavimai pateikti 4 lentelės dešiniojoje skiltyje. 

 Apskaičiuotų koeficientų priskyrimas lyginamiesiems objektams pateiktas 4 lentelėje. 

Toms charakteristikoms, kurios tokios pat kaip vertinamo objekto, įrašytas 1, kitoms 
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charakteristikoms priskirti 2 lentelėje apskaičiuoti koeficientai. Pirmiausia atsižvelgta į laiko 

įtaką, laiko pataisos koeficientu pakoreguota 1 kv. m kaina apskaičiuota pagal formulę:  

 PK laiko pataisa = PK + PK * Mėn. sk. * Kmėn., 

 čia PKlaiko pataisa – lyginamojo objekto pardavimo kaina, pakoreguota laiko skirtumo 

pataisos koeficientu, 

 PK – lyginamojo objekto pardavimo kaina, 

 Mėn. sk. – laiko skirtumas mėnesiais, 

 Kmėn. – 1 mėnesio skirtumo pataisos koeficientas. 

 PK laiko pataisa 1 objektui = 958 Lt/kv. m + 958 * 2 * 0,03 = 1 016 Lt. Analogiškai 

kainos apskaičiuotos kitiems objektams, rezultatai pateikti 4 lentelės 5 skiltyje.  

 

4 lentelė. Skirtumų pataisų koeficientai ir jais patikslintos 1 kv. m kainos 

 
Vertinamas objektas, butas 

Patik-

slinta 

kaina 

Lt/m2 

  0   gera  48  daliniai  

Nr. 

Lyginamieji objektai ir jų skirtumų pataisų koeficientai 

1 

kv. 

m 

kaina 

Lt 

Lai-

kas, 

mėn. 

1 mėn. 

laiko 

skirtum

o 

pataiso

s 

koefic. 

1 kv. m 

kaina 

Lt, 

pakore-

guota 

laiko 

pataisa 

Vieta 

Vietos 

skirtu-

mo 

patai-

sos 

koefic. 

Buto 

dydis, 

kv. m 

Buto 

dydžio 

skirtumo 

pataisos 

koefic. 

Komu-

nal. 

pato-

gumai 

Komu-

nalinių 

pato-

gumų 

skirtumo 

pataisos 

koefic. 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

1 958 2 0,03 1 016 gera 1 48 1 visi 0,89 904 

2 708 4 0,03 793 vidut. 1,28 48 1 visi 0,89 904 

3 750 2 0,03 795 vidut. 1,28 48 1 visi 0,89 906 

4 824 4 0,03 922 vidut. 1,28 34 0,86 visi 0,89 904 

5 735 4 0,03 824 vidut. 1,28 34 0,86 daliniai 1 907 

 

 Tolimesniems skaičiavimams naudotos 4 lentelės 5 skilties laiko pataisa pakoreguotos 

1 kv. m kainos, apskaičiavimai atlikti pagal formulę:  

 PK patikslinta = PK laiko pataisa (5 skiltis) * K vietos skirtumo (7 skiltis) * K buto 

dydžio (9 skiltis) * K komunal. patogumų (11 skiltis). 

 PK patikslinta 1 objektui = 1016 * 1 * 1 * 0,89 = 904 Lt/kv. m.  

 PK patikslinta 2 objektui = 793 * 1,28 * 0,86 * 1 = 904 Lt/kv. m.  

Analogiškai kaip 1 ir 2 objektui apskaičiuotos kitiems objektams patikslintos pardavimo 

kainos, jos pateiktos 4 lentelės 12 skiltyje. Kainos kinta nuo 904 iki 907 Lt/kv. m. Atsižvelgiant 

į tai, kad pasikartojanti kaina yra 904 Lt (4 lentelės 12 skiltis) ir ši kaina taip pat nustatyta 1 

objektui, kurio pardavimo kaina yra koreguota mažiausiomis pataisomis, darytina išvada, kad 

vertinamo objekto 1 kv. m vertė yra 904 Lt. Viso vertinamo buto vertė yra: 48 kv. m * 904 

Lt/kv. m = 43 392 Lt, suapvalinus 43 000 Lt. 

 Bet kuriuo būdu apskaičiuotos pataisos turi būti logiškos, nuoseklios ir paaiškinamos 

turto charakteristikų kaitos požiūriu, atitikti nekilnojamojo turto rinkos bendras tendencijas 

vertinamo objekto vietovėje. 

 

3.2. Statistinės analizės būdas. Nustatant pataisas statistinės analizės būdu būtinas 

didesnis skaičius lyginamųjų objektų, rezultato patikimumą lemia objektų charakteristikų 

skirtumai ir kainų dispersijos rodikliai. Taikant šį būdą naudojama EXCEL arba atitinkamos 

kitos statistinės programos. Rezultatas gaunamas grafine ir kartu matematinės formulės išraiška, 

todėl paprasta jį paaiškinti, formulę patogu naudoti pataisoms apskaičiuoti. Statistinės kainų 

analizės pagalba nustatytų laiko pataisų pavyzdys pateiktas 1 paveiksle, kainų korekcija laiko 

pataisomis – 5 lentelėje.  
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Butų Vilniaus m., Lazdynų kikrorajone, 1 kv.m kainų dinamika 2009 - 

2011.04 laikotarpiu

y = 0,9885x
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1 pav. Butų 1 kv. m pardavimo kainų dinamika 2009–2011.04 laikotarpiu 

 

Trendas, parodantis bendrą kainų tendenciją, ir formulė, išreiškianti kas mėnesį įvykstantį 

kainų pokytį analizuojamu laikotarpiu, gauti X ašyje išdėstant įvykusių sandorių mėnesius 

didėjančia tvarka, o Y ašyje atitinkamai tais mėnesiais parduotų butų  1 kv. m kainas. Rinkoje 

pardavimo kainų kitimo tendencija analizuojamu laikotarpiu matoma grafike (1 pav.), taip pat 

išreikšta lygtimi:  

y = 0,9885x
2
 – 42,422x + 3258,5;  

čia y – objekto 1 kv. m kaina x laiku, 5 lentelės 5 skiltis, 

x – įvykusio sandorio mėnuo, apskaičiuotas išdėstant mėnesius didėjančia tvarka nuo 

analizuojamo laikotarpio pradžios iki vertinimo datos, 5 lentelės 4 skiltis.  

 

5 lentelė. Lyginamųjų objektų kainų korekcija laiko pataisos koeficientais 

 

Eil. 

Nr. 

Sandorio 

data 

Objekto 

1 kv. m kaina 

Lt 

Laiko pataisa 
1 kv. m kaina Lt, 

pakoreguota laiko 

pataisa 
Mėnesiai nuo 

2009-01 

1 kv. m kaina 

pagal trendą 

Laiko pataisos 

koefic. 

1 2 3 4 5 6 7 

1 2010/07/21 2,869 19 2 809 1,02 2 920 

2 2010/02/20 2,783 14 2 858 1,00 2 784 

3 2010/06/16 2,719 18 2 815 1,02 2 762 

4 2009/01/21 3,170 1 3 217 0,89 2 818 

5 2010/10/22 2,883 22 2 804 1,02 2 941 

6 2009/08/14 3,067 8 2 982 0,96 2 941 

7 2010/10/13 2,885 22 2 804 1,02 2 943 

8 2010/10/20 2,744 22 2 804 1,02 2 799 

9 2011/01/20 2,905 25 2 816 1,02 2 950 

1 2009/05/18 3,053 5 3 071 0,93 2 843 

 

Trendo kreive pavaizduotos lyginamųjų objektų kainos (5 lentelės 5 skiltis) 

apskaičiavimo pavyzdys 1 objektui pateiktas toliau: 

y = 0,9885x
2
 – 42,422x + 3258,5 = 0,9885 * 19

2
 – 42,422* 19 + 3258,5 = 2809 Lt. 

Analogiškai trendo kainos apskaičiuotos ir kitiems objektams.  

Laiko pataisos koeficientas (6 lentelės 6 skiltis) apskaičiuojamas pagal formulę: 

K laik. = y29/yi ,  
čia K laik. – laiko pataisos koeficientas, prilyginantis kainas vertinimo dieną; 

y29 – kaina pagal trendą 29 mėnesį, vertinimo atlikimo dieną 2011-04-30.  

2009–2011-04-30 laikotarpis lygus 12 mėn. * 2 + 5 mėn. =  29 mėn.  
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y29 = 0,9885x
2
 – 42,422x + 3258,5 = 0,9885 * 29

2
 – 42,422* 29 + 3258,5 = 2860 Lt.  

yi – lyginamojo objekto 1 kv. m kaina pagal trendą sandorio dieną (5 lentelės 5 skiltis). 

K laik. 1 objekto = 2860 Lt / 2809 Lt = 1,02. Analogiškai apskaičiuoti ir kiti koeficientai, 

priskirti lyginamiesiems objektams 5 lentelės 6 skiltyje.  

1 kv. m kainos Lt, pakoreguotos laiko pataisomis (5 lentelės 7 skiltis), gaunamos 

lyginamųjų objektų 1 kv. m pardavimo kainas (5 lentelės 3 skiltis) padauginant iš laiko pataisų 

koeficientų (5 lentelės 6 skiltis), gautos laiko pataisa pakoreguotos kainos pateiktos 5 lentelės 7 

skiltyje.    

Tolimesniems skaičiavimams bus naudojamos objektų kainos, pakoreguotos laiko pataisa.  

 

3.3. Grafinės analizės būdas. Grafinės analizės būdas naudotinas tada, kai yra 

lyginamųjų objektų su blogesnėmis ir geresnėmis charakteristikomis arba mažesniais ir 

didesniais plotais, tūriais, o analogiškų – nėra. Šiuo atveju kainų didėjimą (mažėjimą), 

keičiantis charakteristikai nuo blogesnės į geresnę arba nuo mažesnio ploto į didesnį, galima 

aprašyti grafiškai ir formule, taip pat apskaičiuoti skirtumo pataisą absoliučiu dydžiu arba 

koeficientu. Būtina sąlyga, kad kainos didėjimas (mažėjimas) dėl charakteristikos kaitos turėtų 

tolygų (nuoseklų) charakterį. Grafikais galima nustatyti vietos, pardavimo laiko, statybos-

rekonstrukcijos metų, statybos baigtumo, ploto (tūrio), žemės našumo balo ir kitų panašių 

veiksnių skirtumų pataisas.  

 Grafinės analizės būdu nustatykime pataisas lyginamųjų objektų statybos metams – 

1994 m. ir 2012. (vertinamas objektas pastatytas 2008 m.). Panašių lyginamųjų objektų 

charakteristikos ir 1 kv. m pardavimo kainos pateiktos 6 lentelėje, pardavimo kainų ir statybos 

metų priklausomybės grafikas ir gauta formulė  y = 14,71x – 25406  pateikti 2 paveiksle.  

 

6 lentelė.  

Objektų charakteristikos ir 

pardavimo kainos 

 

Eil. 

Nr. 
Metai 

1 kv. m 

kaina 

Lt 

Kainų 

vidurkis 

Lt 

3 1994 3 918 
3 924 

5 1994 3 931 

8 2012 4 188 
4 189 

9 2012 4 190 
 

 
 2 pav. Pardavimo kainų 1994 m. ir 2012 m. grafikas 

 

 Formulėje „y“ yra pardavimo kaina, „x“ – statybos metai. Įstačius į formulę vertinamo 

objekto metus 2008, gausime kainą 2008 m.: y = 14,71*2008 – 25 406 = 29 538 – 25 406 = 4 

132 Lt, kas atitinka ir grafike interpoliacijos būdu nustatomą kainą. Pataisa 1994 m. kainai tada 

būtų: 4 132 Lt – 3 924 Lt = 208 Lt arba pataisos koeficientas 4 132 Lt / 3 924 Lt = 1,05. Pataisa 

2012 m. kainai:  4 132 Lt – 4 189 Lt = –57 Lt arba koeficientas 4 132 Lt / 4 189 Lt = 0,99. 

Tokia pat tvarka gali būti nustatytos pataisos ir kitiems panašias priklausomybes turintiems 

veiksniams, pavyzdžiui, televizijos bokšto įtaka gyvenamo būsto pardavimo kainoms. Šis 

pavyzdys pateikiamas toliau. 

Tarp gyventojų vyrauja nuomonė, kad butai Vilniaus mieste, Lazdynų mikrorajone, 

esantys arčiau televizijos bokšto yra veikiami sveikatai kenksmingų elektromagnetinių bangų, 

todėl rinkoje yra mažiau paklausūs ir parduodami už mažesnę kainą, lyginant su tolimesnėse 

gatvėse esančiais butais. Tokiam poveikiui nustatyti panaudotas grafinės analizės būdas. 

Grafiko Y ašyje raudonais taškais atidėtos butų, esančių prie televizijos bokšto, pardavimo 

kainos, o mėlynais taškais – kainos butų, esančių tolimesnėse gatvėse. X ašyje atidėti butų 

plotai kv. m. Vienų ir kitų butų kainų skirtumams nustatyti panaudota tiesinė priklausomybė, 
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gautos tokios formulės (3 pav.): y = 2245,1x + 27636, televizijos bokšto įtakoje, ir y = 2271,5x 

+ 24555, ne televizijos bokšto įtakoje.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3 pav. Televizijos bokšto įtakos butų kainoms grafinė išraiška 

 

Abi lygtys ir grafinė išraiška yra panašios, todėl darytina išvada, kad televizijos bokšto 

įtaka šiuo atveju butų kainoms nereikšminga, pataisos netaikytinos. 

 

3.4. Išlaidų analizės būdas. Išlaidų analizės būdas yra pagrįstas lyginamojo objekto 

skirtumo sukūrimo išlaidų (kaštų) apskaičiavimu, gali būti taikomas statiniams, kai dėl rinkos 

duomenų trūkumo nėra galimybės skirtumų pataisas apskaičiuoti naudojant rinkos duomenis. 

Išlaidų būdas neprieštarauja rinkos principams, kadangi rinkos subjektai įsigydami 

nekilnojamąjį turtą su trūkumais jų pašalinimo išlaidas, o taip pat ir statinio privalumus 

apskaičiuoja per kaštus.  

Statinio skirtumo pataisoms nustatyti išlaidų (kaštų) metodu naudotinas UAB 

„SISTELA“ sudarytas kainynas „Nekilnojamojo turto atkūrimo kaštų (statybinės vertės) 

kainynas (NTK)“, įregistruotas VĮ Statybos produkcijos sertifikavimo centre, galiojantis 

vertinimo dieną. Jis yra skirtas statinių bei jų dalių kainoms apskaičiuoti pagal išlaidų metodą 

ir taikomas, siekiant nustatyti esamos fizinės būklės ir esamų eksploatacinių bei naudingumo 

savybių gyvenamųjų ir negyvenamųjų pastatų, jų dalių atkūrimo kaštus. Atkūrimo kaštų 

apskaičiavimais yra įvertintos visos ekonomiškai pagrįstos statinių statybos, projektavimo ir 

inžinerinių paslaugų tiesioginės ir netiesioginės išlaidos, taip pat pridėtinės vertės mokestis. 

Kainyną sudaro lentelės, kuriose pateikiamos statinio tūrio ar ploto vieneto kainos, 

apskaičiuotos įvertinant pagrindinių statinio konstrukcijų skirtumus, ir konstrukcinių elementų 

(statinio dalių) lyginamieji svoriai statinyje, procentais, statinio ypatumų patikslinimo 

koeficientai. Tokia kainyno struktūra leidžia apskaičiuoti atskirų statinio elementų atkuriamąją 

vertę, kuri pagrįsta rinkos kaštais. Pataisai nustatyti gali būti atliekami ir sąmatiniai statinio 

sukūrimo skaičiavimai, pagrįsti realiomis medžiagų, mechanizmų, darbo sąnaudų kainomis, 

mokesčiais.  

Vertinant nenaujus statinius, jų konstrukcinių elementų fiziniam nusidėvėjimui 

apskaičiuoti yra parengti Statinių vidutinės naudojimo trukmės normatyvai (SVN), įregistruoti 

VĮ Statybos produkcijos sertifikavimo centre.  

Nustatykime pataisas išlaidų analizės būdu lyginamajam objektui, vieno aukšto 

gyvenamajam namui: 450 kūb. m tūrio, sienos iš plytų, 2013 m. statybos, kuriame yra šildymo, 

vandentiekio ir nuotekų šalinimo komunikacijos. Vertinamas objektas panašus, bet tokių 

komunikacijų neturi. Panaudodami Nekilnojamojo turto atkūrimo kaštų (statybinės vertės) 

kainyno (NTK), NTK 2013-1.1.1 lentelės duomenis, nustatome, kad viso statinio atkūrimo 

kaštų sumos 6 proc. sudaro šildymo, 2 proc. vandentiekio ir 2 proc. nuotekų šalinimo 

įrengimas – iš viso 10 proc., tai yra skirtumo pataisos koeficientas K = 0,1. Tokiu būdu 

komunikacijų skirtumų pataisa (P) apskaičiuojama pagal formulę: P = PK * K, 

y = 2245.1x + 27636

R
2
 = 0.4795

y = 2271.5x + 24555

R
2
 = 0.5038
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 čia PK – lyginamojo objekto pardavimo kaina, 

      K – skirtumo pataisos koeficientas.  

Šiuo atveju pataisa bus su minuso ženklu, kadangi vertinamas objektas komunikacijų 

neturi. 

Analogiški skaičiavimai gali būti atlikti ir kitų statinių skirtumų pataisoms nustatyti.  

 

3.5. Regresinės analizės būdas. Regresine analize nustatomas statistinio ryšio pobūdis 

ir aprašoma priklausomojo (pasekmės) kintamojo vidutinių reikšmių priklausomybė nuo vieno 

ar kelių nepriklausomųjų (priežasties) kintamųjų reikšmių matematine formule ir kartu 

prognozuojamos šio kintamojo reikšmės
7
. Vertinant nekilnojamąjį turtą priklausomas 

kintamasis yra objekto rinkos vertė, nepriklausomi kintamieji – turto aprašomosios 

charakteristikos. Turint daug rinkos sandorių šios analizės rezultatais gana tiksliai nustatomi 

ryšiai tarp vertei įtakos turinčių veiksnių ir vertės dydžio, analizė išsiskiria objektyvumu. 

Vertinant individuliai regresijos analizei atlikti patogu naudoti EXCEL programos statistines 

funkcijas, rezultatus lengva perkelti į vertinimo ataskaitą. Atliekant nekilnojamojo turto 

vertinimą paprastai svarbu nustatyti kelių besiskiriančių veiksnių reikšmingumą, tada 

naudojama daugianarė regresinė analizė (toliau – DRA), reikalavimai rinkos duomenims, 

analogiški kaip ir vertinant lyginamuoju metodu taikant porinio lyginimo būdą, yra šie: 

1. Turto vertintojas turi surinkti ir analizuoti kuo daugiau duomenų apie toje vietovėje 

įvykusius panašių objektų pirkimo-pardavimo sandorius;  

2. Vertinamo ir palyginamųjų objektų besiskiriančias savybes būtina išskirti į atskirus 

nepriklausomus kintamuosius;  

3. Kintamieji turi turėti matematinę išraišką – binarinę arba skaliarinę;  

4. Rekomenduojama, kad taikant DRA kiekviena besiskirianti savybė lyginamuose 

objektuose pasikartotų ne mažiau kaip 4–5 kartus;  

5. Lyginamieji objektai turi būti reprezentatyvūs, tai yra jų savybės turi kartoti vertinamo 

objekto savybes arba vertinamo objekto savybės turi patekti į lyginamųjų objektų savybių 

kitimo diapazoną. 

  

Turto charakteristikos DRA aprašomos matematine išraiška – binariniais arba 

skaliariniais dydžiais. Binariniais kintamaisiais objekto charakteristikos aprašomos „0“ arba „1“, 

pavyzdžiui, objektui, kurio sienos iš plytų, rašoma „1“, objektui, kurio sienos iš rąstų – rašoma 

„0“. Analogiškai aprašomos ir kitos charakteristikos. Binarinė charakteristikų išraiška vertintojui 

leidžia nustatyti kiekvieno kintamojo reikšmingumą objekto rinkos vertei nenaudojant kokių 

nors iš anksto nustatytų santykinių dydžių. 

Skaliariniai kintamieji – tai dydžiai, kurie parodo jų santykinę vertę arba patrauklumą. 

Pavyzdžiui, pastatų kokybę galima užkoduoti taip: gera – 1; patenkinama – 0,5; bloga – 0. 

Toliau 7 lentelėje pateikiami lyginamieji objektai – butai su pardavimo kainomis ir binariniais 

dydžiais aprašytomis kokybinėmis charakteristikomis (4 ir 5 skiltis), remiantis šiais duomenimis 

nustatysime sienų medžiagos (plytų), ir statybos metų (> 1991 m.) reikšmingumą absoliučiu 

dydžiu ir skirtumų pataisos koeficientus.  

Atlikus 7 lentelės duomenų koreliacinę patikrą, rezultatas pateiktas 8 lentelėje, 

tarpusavyje stipriai susietų kintamųjų nenustatyta, didžiausias koreliacinis ryšys 0,55 yra 

mažesnis už rekomenduojamą ribą 0,7, todėl duomenys tinkami regresinei analizei.  

Atlikus rinkos duomenų regresinę analizę, gauti jos statistiniai duomenys pateikti 9 

lentelėje. Analizuoti nepriklausomi kintamieji – bendr. pl. kv. m, plytų sienos ir statybos metai 

> 1991 m., tarpusavyje sąveikauja ir nustato objektų vertes (V) pagal tokią formulę (9 lentelės 

apatinių eilučių duomenys): 

 

                                                 
7
 V. Čekanavičius, G. Murauskas. Statistika ir jos taikymai. Vilnius: TEV, 2000. 239 p. 
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V = –24 750 + 1 581* bendr. pl. kv. m + 15 402 (sien. medž. plytos) + 38 599 

(statyb. m. > 1991 m.). Formulė rodo, kad didėjant buto plotui, jo 1 kv. m vertė mažėja, sienų 

medžiaga (plytos) yra mažiau reikšminga lyginant su statybos metais (> 1991 m.). Tokiu būdu 

vertinamo buto, kurio plotas 62,48 kv. m, sienos iš plytų ir statybos metai > 1991 m., vertė yra:  

 

V = –24 750 + 1 581 * 62,48 kv. m + 15 402 + 38 599 = 128 032 Lt, V 1 kv. m = 2 049 Lt  

 

Būtina pabrėžti, kad gauta DRA formulė taikytina tik butams, kurių plotas kinta 32,3–

122,75 kv. m intervale (7 lentelės 22 objektas, turintis mažiausią plotą, ir 20 objektas, turintis 

didžiausią plotą) ir atitinka analizėje naudotas charakteristikas arba kitos charakteristikos 

nustatytos nesvarbiomis turto vertei.  

Apskaičiavus visų lyginamųjų objektų, pateiktų 7 lentelėje, vertes pagal DRA formulę ir 

jas sulyginus su objektų pardavimo kainomis (7 lentelės 3 skiltis), 3 paveiklse matome 

nereikšmingus kainų ir verčių skirtumus, todėl darytina išvada, kad šiuo atveju DRA būdu 

nustatytos charakteristikų skirtumų pataisos ir gauta vertinamo objekto vertė yra pakankamai 

pagrįsta ir teigtina vertinimo ataskaitos išvadai dėl objekto rinkos vertės.  

 

 

 

7 lentelė. Lyginamųjų objektų kainos ir 

charakteristikos 

     

Eil. 

Nr. 

Sand. Kaina 

Lt 

Bendr. Pl. 

Kv .m 

Plyt. (1); 

kiti (0) 

Stat. m. 

> 1991 (1); 

kiti (0) 

1 2 3 4 5 

1 Vertinamas 

objektas 

62,48 1 1 

Lyginamieji objektai 

1 70 800 53,34 1 0 

2 48 000 34,74 1 0 

3 57 688 36,59 1 0 

4 71 888 53,06 1 0 

5 110 564 77,88 1 0 

6 83 688 62 1 0 

7 51 688 46,9 0 0 

8 25 088 32,39 0 0 

9 49 953 49,18 0 0 

10 69 688 63,8 0 0 

11 66 488 61,24 0 0 

12 91 688 71,87 0 0 

13 68 000 63,66 0 0 

14 31 000 32,48 0 0 

15 113 688 87,68 0 0 

16 93 688 71,65 0 0 

17 97 688 71,31 0 0 

18 45 688 32,7 1 0 

19 223 688 122,05 1 1 

20 224 000 122,75 1 1 

21 181 688 95,11 1 1 

22 76 000 32,3 1 1 

 

DRA būdu atlikta objektų rinkos analizė rodo, kad jų charakteristikos su pardavimo 

kainomis yra susietos sudėtingesnėmis priklausomybėmis, nei nustatomos objektų su skirtinga 

charakteristika porinimo būdu, gautos vertės dėl didesnio sandorių skaičiaus labiau pagrįstos, 

 

8 lentelė.  

Rinkos duomenų koreliacinė patikra 
    

Veiksnys Bendr. pl. Plyt.  Stat. m. 
Bendr. pl. 1   
Plyt. 0,12 1  
Stat. m. 0,55 0,47 1 

 

 

9 lentelė.  

Regresinės analizės duomenys 
   

Regression Statistics  

Multiple R 0,996  

R Square 0,992  

Adjusted R Square 0,991  

Standard Error 5 196  

Observations 22  

   

ANOVA df  

Regression 3  

Residual 18  

Total 21  

 Coefficients t Stat 

Laisvas narys –24 750 –7,18 

Bendr. pl. 1 581 30,54 

Plyt. 15 402 6,02 

Stat.m. 38 599 9,78 
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mažiausiai veiktos vertintojo subjektyvios nuomonės. EXCEL programa leidžia DRA būdu 

apskaičiuoti skirtumų reikšmingumus naudojant ir mažesnį sandorių kiekį, tokiu atveju gautas 

rezultatas yra tik matematinių skaičiavimų išraiška, kuri gali būti nustatyta ir porinio lyginimo 

būdu, neturinti statistinio pagrindimo. Tokiu atveju naudojant vertinimui gautas DRA reikšmes 

būtina vertintojo išvada dėl jų atitikimo rinkos konjunktūrai, naudotina vertės, apskaičiuotos 

kitais būdais, patikrai.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3 pav. Pardavimo kainų ir DRA būdu apskaičiuotų verčių skirtumų grafikas 

 

3.6. Ekspertinis būdas. Robert J. Glaudemans, vienas iš knygos „Nekilnojamojo turto 

vertinimas ir vertinimo mokesčiams administravimas“
8
 autorių, nekilnojamojo turto vertinimo 

tarptautinis ekspertas, ekspertinį vertinimą apibrėžia taip: ekspertinis vertinimas – tai toks 

vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir 

standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskirų turto vienetų vertinimo patirtimi ir 

analize. Šis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai trūksta rinkos duomenų, kad būtų 

galima taikyti palyginamąjį arba pajamų metodą.  

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklėse
9
 pateikiamas toks apibrėžimas: nekilnojamojo 

turto ekspertinis vertinimas – nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis atskirų 

nekilnojamojo turto vienetų vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, 

rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydžiai, leidžiantys įvertinti panašias savybes turintį 

turtą. 

Ekspertinio vertinimo taikymo praktika yra aprašoma užsienio literatūroje, pateikiami 

pavyzdžiai patirtį turinčių vertintojų ekspertiškai nustatytų verčių, kurios pripažįstamos 

tikslesnėmis už rinkos duomenų ir skaičiavimų pagrindu nustatytas vertes. Vertinimo 

ataskaitose vertintojai dažnai ekspertiškai nustato lyginamųjų objektų skirtumų pataisas, nors 

yra pakankamai rinkos duomenų skaičiavimams atlikti. Šis būdas nėra aprašytas nacionaliniuose 

turto vertinimo teisiniuose aktuose, dažnai jo taikymo technologijas vertintojai ir vertinimą 

kontroliuojančių institucijų specialistai traktuoja skirtingai, todėl šiandien jo taikymo 

pagrįstumas problematiškas. Ekspertinis būdas galėtų būti taikytinas nustatant skirtumų pataisas, 

koeficientus tais atvejais, kai atskirų skirtumų įtakai pagrįsti (apskaičiuoti) trūksta rinkos 

duomenų (nėra pardavimų su analogiškomis charakteristikomis), pataisos dydis ir ženklas 

natūraliai paaiškinamas bendromis turto vertės didėjimo (mažėjimo) tendencijomis, nesudaro 

didžiausios įtakos kitų pataisų požiūriu. Panaudojus ekspertinį būdą ataskaitoje būtina nurodyti 

jo taikymo aplinkybes, paaiškinti, kokia patirtimi ar vertinimo atvejais vadovautasi priimant 

sprendimus dėl pataisų būtinumo ir dydžio.  
 

 

 

 

                                                 
8
 Joseph K. Eckert, PhD, generalinis redaktorius, Robert J. Glaudemans, Richard R. Almy, techniniai redaktoriai. 

Property Appraisal and Assessment administration. The International Association of Assessing Officers. 860 p. 

Chicago, Illinois. 1997. 
9
 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklės (Žin., 2005, Nr. 117-4234).  
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4. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sprendinių naudojimas pataisoms nustatyti 

 

 Nekilnojamojo turto masinio vertinimo technologijos pradėtos plačiai naudoti pasaulyje 

nuo 1980 m., kai kompiuterinė technika tapo pajėgi suskaičiuoti didelius duomenų kiekius, 

apimančius statistiką, turto aprašomąsias charakteristikas, GIS duomenis ir kainas. Lietuvoje 

masinis žemės vertinimas atliekamas nuo 2003 m., statinių – nuo 2006 m., sukaupta pakankama 

patirtis ir pasiekta vertinimo rezultatų kokybė, išsiplėtė apskaičiuojamų vidutinių rinkos verčių 

(toliau – VRV) panaudojimo sritys. VRV tapo plačiai naudojamos dėl jų atitikties rinkos 

vertėms, kadangi jos kasmet atnaujinamos pagal naujausius rinkos duomenis, lengvai 

sužinomos internete. Dalis bankų VRV naudoja rinkos verčių pirminei patikrai, nustačius 

didesnius skirtumus atliekama individualaus vertinimo detalesnė patikra. Visi masinio 

vertinimo dokumentai – verčių žemėlapiai, vertinimo modeliai, įvertintos charakteristikos su jų 

įtaka turto vertei – yra eksplikuojami viešai interneto puslapyje 

http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php, papildoma informacija pateikiama 

puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis. Atliekant individualų vertinimą tikslinga susipažinti su 

masiniu vertinimo būdu apskaičiuota objekto VRV, jo vieta verčių zonų žemėlapyje, 

įvertintomis turto charakteristikomis. Panagrinėkime 2013 m. sudarytą Vilniaus m. sav. 

gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vertinimo modelį
10

, pateiktą 4 ir 5 paveiksluose.  

 

Šiuo modeliu nustatoma 1 aro vertė – 10 068 Lt, ji mažinama 10 procentų, jei sklypo 

plotas yra 0,0001–3,9999 arų intervale, didėjant žemės sklypo plotui 1 aro vertė mažinama –

0,0324 laipsniu, daugiaaukštei statybai skirtų žemės sklypų vertė didinama 60 procentų, bendro 

naudojimo teritorijų sklypų vertė mažinama 28 procentais, kai sklypas užstatytas statiniais jo 

vertė mažinama 10 procentų. Sklypo vertė koreguojama vietos koeficientu. Jo reikšmingumas 

įvertintas skaliariniais dydžiais, kintančiais 0,5–9,3 intervale, jie pateikti grafiku 5 pav. Visų 

veiksnių ryšiai ir reikšmingumai šiame modelyje išreikšti per koeficientus, laipsnio rodiklius ir 

jų sandaugas. Modelis sudarytas ir charakteristikų skirtumų reikšmės nustatytos rinkos 

duomenų analizės būdu, o trūkstant duomenų – apskaičiuotos rinkos modeliavimo 

priemonėmis. Kitų žemės paskirčių grupių sklypų vertei įtaką darantys veiksniai gali skirtis, dar 

kiti veiksniai įvertinti statinių masinio vertinimo modeliuose. Juose įvertinama daugiau kaip 10 

svarbių veiksnių, kiekvienam iš jų nustatytos pataisos.  

 

Ar naudotini masinio vertinimo rezultatai individualiame vertinime? Šis klausimas nėra 

aptariamas Turto ir verslo vertinimo metodikoje
11

, todėl galioja jos bendroji nuostata, kurioje 

nurodoma (Metodikos 29 punktas), kad vertintojas vertindamas naudojasi informacija, kuri jam 

yra pateikta ir (arba) viešai prieinama, rodanti padėtį iki turto arba verslo vertinimo dienos ir 

vertinimo metu. 

 

 

  

 

 

     
 

                                                 
10

 VĮ Registrų centro puslapis: http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php. 
11

 Turto ir verslo vertinimo metodika (Žin., 2012, Nr. 50-2502). 

http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php
http://www.regia.lt/zemelapis
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert13/masvert.php
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4 pav. Gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vertinimo modelis 

 

Masinio vertinimo dokumentai atitinka Metodikos 29 punkto nuostatas, todėl juose 

pateikiama informacija apie turto vertes, veiksnių reikšmingumus gali būti naudojama 

individualiame vertinime. Šių dokumentų naudojimas pateisinamas darant loginę išvadą iš 

Metodikos 61 punkto nuostatos, kurioje nurodoma, kad jeigu nėra informacijos apie <...> 

sandorių kainas, naudojama informacija apie analogiško arba panašaus turto pasiūlos kainas, 

turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos šaltinius. Pasiūlos kainų 

naudojimas ne tik vertinamo objekto rinkos analizei, bet ir jo vertinimui, rinkos vertės 

pagrindimui, yra daug rizikingesnis negu masinio vertinimo rezultatų. Nesant pardavimo 

sandorių neaišku, kaip nustatytos ir kuo pagrįstos pasiūlos kainos, jeigu vis dėlto skelbiamos 

pasiūlos kainos, tai kodėl nėra sudaromi turto perleidimo sandoriai, vadinasi skelbimai 

neatitinka rinkos konjunktūros. Skelbimuose turtas paprastai aprašomas vadovaujantis 

subjektyviais kriterijais, dėl intereso turtą parduoti kuo didesne kaina jo charakteristikos dažnai 

„pagražinamos“, kaina dirbtinai padidinama manant, kad turtą įsigis suinteresuotas pirkėjas arba 

kaina bus sumažinta derybų metu. Atsiranda atvejų, kai internete talpinami skelbimai su 

didžiulėmis neegzistuojančio turto kainomis, siekiant, kad realiai parduodamas turtas su 

mažesne kaina būtų pastebėtas kaip patrauklus ir sėkmingai parduotas. Taigi, paminėtos 

aplinkybės verčia vertintoją kritiškai žvelgti į pasiūlos kainas, naudoti patikimesnius 

informacijos šaltinius.  

Masinio vertinimo verčių žemėlapiuose vieta įvertinama ją suskirstant į vietos vienodos 

vertės zonas, atsižvelgiant į turto pardavimo kainų ir vietos infrastruktūros išvystymo, socialinės 

aplinkos, bendrojo teritorijų planavimo sprendinių panašumą. Vertintojas, vadovaudamasis 

tokiu būdu sudarytų zonų reikšmingumais (5 pav.), gali priimti sprendimus dėl parinktų 

lyginamųjų objektų vietos veiksnio analogiškumo ar panašumo pataisoms apskaičiuoti.  

5 paveiksle vietos reikšmingumas Y ašyje išreikštas skaliariniais dydžiais, apskaičiuotais 

vienos zonos kainų lygį, prilygintą vienetui, dalinant iš kitų verčių zonų kainų lygio (vidurkio 

arba medianos), X ašyje atidėti verčių zonų numeriai. Grafike matomos analogiškos ir panašios, 

taip pat dideliais skirtumais pasižyminčios verčių zonos.  
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5 pav. Gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vietos įtakos skirtumai grafine išraiška 

 

Individualiame vertinime naudodamas masinio vertinimo verčių žemėlapių sprendinius 

vietai įvertinti ir kitus vertinimo modelių kintamųjų reikšmingumus, vertintojas ataskaitoje 

turėtų paaiškinti tokio sprendimo aplinkybes, taip pat pateikti argumentus dėl masinio vertinimo 

pataisų pagrįstumo ir atitikimo rinkos situacijai. Apibendrinant galima pateikti tokius masinio 

vertinimo sprendinių naudojimo individualiame vertinime teigiamus argumentus: 

1. Rezultatai turi oficialaus dokumento statusą – patvirtinti atsakingų institucijų, 

paskelbti Valstybės žiniose;  

2. Vertinimas atliekamas kasmet remiantis paskutinių metų rinkos duomenimis pagal 

vieningą tvarką, gautos vertės atitinka rinkos konjunktūrą vertinimo dieną;  

3. Vertės patvirtintos po viešo svarstymo joms pritarus savivaldybių administracijai ir 

turto savininkams.  

Neigiami argumentai: 

1. Vertinta pagal turto charakteristikas, užregistruotas NTR ir kadastro žemėlapyje;  

2. Įvertintas turtas pagal tos datos duomenis (turto būklę), kada buvo atlikti kadastriniai 

matavimai;  

3. Neatsižvelgta į turto ir jo vietos išskirtines savybes, kurias gali užfiksuoti vertintojas 

apžiūros metu vietoje;  

4. Naudotas statistinis vertinimo metodas, pagrįstas turto klasterio ir charakteristikos 

reikšmingumo vidurkiais. 
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Ekosistemų išteklių ir funkcijų ekonominio vertinimo aspektai 
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Santrauka 
Straipsnyje apžvelgiama gamtinių ekosistemų išteklių ir funkcijų ekonominio vertinimo problematika. 

Pateikiama tarptautinės ir Lietuvos teorinės ir praktinės patirties pavyzdžių. 

 

Įvadas 
 

Ekosistemos ir jų ištekliai bei funkcijos – žmogaus išgyvenimo ir ūkinės veiklos, valstybių 

ekonominės ir socialinės plėtros pagrindas. Įprasta, kad ekosistemos ir jų funkcijos ilgai buvo 

laikomos viešąja gėrybe bei viešąja nuosavybe, jos lengvai prieinamos, taigi nepakankamai 

vertinamos. Nebuvo (ir vis dar nėra) kai kurių išteklių rinkų ir kainų, jų ekonominės vertės 

skaičiavimų. Šiuo metu visuomenė ima suvokti ekosistemų išteklių ir jų funkcijų ekonominę 

naudą ir vertę. 

Žemės ekosistemos, kartais labai egzotiškos, kaip koralų rifai ar tropikų pakrančių miškų 

(mangrovių), teikia žmonijai labai įvairią naudą, kuri vis dar nėra įtraukta į visuomenės 

ekonominius skaičiavimus. Finansiškai įvertinti ekosistemų išteklius ir funkcijas – beveik 

neįmanoma misija. Europos Komisijos skatinami tyrimai ir ekonominių vertinimų bandymai 

(Ekosistemų ištekliai, 2009) yra aktualūs ir Lietuvai. 2000 m. Jungtinės Tautos pradėjo 

pasaulinę Tūkstantmečio ekosistemų vertinimo iniciatyvą. Europos aplinkos agentūra (EAA) 

pabrėžia, kad reikalingi ekosistemų apskaitos metodai, kurie leistų nagrinėti ekonomikos 

sektorių ir jų priklausomybės nuo ekosistemų išteklių ir funkcijų bei poveikio ekosistemų 

ištekliams ir funkcijoms ryšius. Šiais duomenimis turėtų būti remiamasi formuojant išteklių 

naudojimo politiką ir valdant vietos ar nacionalinius išteklius.  

EAA apskaičiavimu, pasaulinė tokių pelkynų bendrųjų funkcijų, kaip vandens valymas ir 

anglies dvideginio (dioksido) sugėrimas, vertė galėtų būti maždaug 2,5 mlrd. EUR per metus 

(Ekosistemų ištekliai, 2009). Gamtos ignoravimas gali niekais paversti ekonominį augimą. 

Teigiama, kad anglies dioksido surinkimo kaštus būtų galima sumažinti iškertant mažiau miškų. 

Anot Kembridžo universitete įsikūrusios grupės „Ekosistemų ir biologinės įvairovės 

ekonomika“ studijos, pasaulio koralų rifai planetos ekonomikai kasmet atneša 172 mlrd. dolerių 

per metus, nes maždaug 500 mln. žmonių visame pasaulyje koralų rifais naudojasi žvejybos, 

turizmo, kultūrinių perlų auginimo ir kitos veiklos tikslais (Šimkauskas, 2009). Mums reikia 

sistemos, kurioje būtų vertinami ekosistemų ištekliai ir funkcijos. Saugomų ekosistemų 

vertinimo socialiniu ir ekologiniu aspektu apibendrinimus ir monografiją parengė Mykolo 

Romerio universiteto mokslininkai (Lazdinis et al., 2012). Šios įžvalgos turėtų būti plėtojamos. 

Straipsnio tikslas – pateikti ekosistemų išteklių ir funkcijų ekonominio vertinimo krypčių 

ir požiūrių, teorinės ir praktinės patirties apibendrinimus, apžvelgti Lietuvos metodologinę ir 

metodinę patirtį šioje srityje, aptariant tarptautinį kontekstą ir nurodant esmines metodikos 

gaires bei rekomendacijas gamtos išteklių vertinimo platformai formuoti.   

 

 

Ekosistemų išteklių ir jų funkcijų ekonominio vertinimo prielaidos 

 

Augantis poreikis išsaugoti aplinką ir gamtos išteklius bei ekosistemas kaip ekonominės 

raidos (plėtros?) pagrindą lemia esminius visų veiklos sričių – gamybos, paslaugų, rinkodaros, 

vartojimo, valstybės valdymo bei tarptautinių ekonominių ir politinių organizacijų politikos – 

pokyčius. Pagal tvarios (darnios, subalansuotos) plėtros (angl. Sustainable Development) 

principą reikia taip orientuoti šalies ekonominę ir socialinę plėtrą, kad šių dienų poreikių 

patenkinimas nesumažintų ateinančių kartų reikmių patenkinimo galimybių. Deklaraciją, kurioje 
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ši nuostata įtvirtinta pasauliniu mastu, Rio de Žaneiro konferencijoje 1992 m. kartu su kitomis 

šalimis pasirašė ir Lietuva. Kiekviena valstybė, taip pat Europos Sąjunga, stengiasi turėti 

aplinkosaugos politiką, jungiančią visų ūkio šakų ir teritorijų plėtros strategijas (Ruževičius, 

2011). Politika ir lūkesčiai dėl tvarumo (darnumo) ir toliau keičiasi bei vystosi. Pastatų 

energinio naudingumo direktyva ir jos praktinis taikymas yra vienas iš tokios politikos 

pavyzdžių. Kitas vis populiarėjantis aspektas gali būti vandens naudojimo efektyvumo siekis, 

ypač vietovėse, kur vandens ištekliai skurdūs, „pilkojo“ vandens naudojimas, uždaro ciklo 

vandens naudojimas, lietaus vandens surinkimas ir pan., arba atvirkščiai, vandens pertekliaus 

reguliavimas sausinant, dvigubo reguliavimo režimo diegimas. Minėtinas ir želdinių bei želdynų 

išsaugojimo urbanizuotose teritorijose klausimas (Deveikis ir Deveikienė, 2009). 

Aplinkos ir ekosistemų išteklių tausojimo politikos aktualumas lėmė tai, kad Europos 

vertinimo standartų septintojoje laidoje (toliau – EVS 2012) gana plačiai analizuojamas tvarumo 

(darnumo) ir turto vertinimo santykis. Tam skirtas atskiras informacinis dokumentas trečiojoje 

leidinio dalyje (EVS 2012, p. 169–187), kuriame aptariami tvarumo aspektai ir atliktinos 

analizės principai bei kriterijai, taip pat perspėjama, kad „vertintojas gali teikti savo nuomonę 

apie vertę tik remdamasis įrodymais ir taip atspindėdamas rinkos patirtį. Ta nuomonė negali 

teigti, kad kas nors turėtų turėti vertę, o tik kad kas nors turi vertę, nustatytą pagal prieinamų 

duomenų rezultatus. Ta nuomonė turi būti paremta ir paruošta taip, kad pagal prieinamus 

įrodymus klientas galėtų pasitikėti ja tuo tikslu, kuriuo buvo pavestas vertinimas“ (EVS 2012, p. 

181). Akcentuotina, kad „kaip praktinė profesija vertinimas remiasi stebėjimu ir įkainojimu“, 

todėl svarstant tvarumo aspektus, susijusius su nekilnojamuoju turtu, reikalinga atidi analizė, nes 

tik retai tvarumo aspektai būna reikšmingi kaip visuma, dažniau susirūpinimą kelia konkretūs 

aspektai ir ypač konkretūs standartai, sertifikavimas ir tvarkos (EVS 2012, p. 185). 

Bendrąja prasme tvarumas (Sustainability) yra geba išlikti. Nors EVS 2012, kiti 

dokumentai sutelkia dėmesį į aplinkosauginius tvarumo ar darnumo aspektus, ši sąvoka taip pat 

turi ekonominių ir socialinių aspektų, o dauguma ekonominio tvarumo klausimų jau gali būti 

vertinimų medžiaga. Iš tikrųjų tokios ekonominės sąvokos kaip „tvarios nuomos pajamos“ ar 

„tvarūs pinigų srautai“ atsirado gerokai anksčiau nei dabartinė žodžio „tvarumas (darnumas)“ 

vartosena. Sąvoka pasirodė esanti ilgalaikė, plati, tačiau neaiški ir įvairiaprasmė. Jos formuluotė 

neišsprendžia kartais kylančių prieštaravimų tarp ekonominių, aplinkosauginių ir socialinių 

tikslų (EVS 2012, p. 171).  

Siekiant apsvarstyti aplinkosauginius ir turto vertės klausimus, buvo išvystyta tokių 

priemonių, koncepcijų ir sąvokų, kaip Ekologinio pėdsako (EP) analizė ar „žalieji“ pastatai, 

įvairovė. Įvairiais būdais nagrinėjamas vystymosi poveikis aplinkai ir ekosistemoms, siekiant 

efektyvesnio išteklių naudojimo ir mažesnio aplinkos skurdinimo, vystant atsparumą, 

prisitaikymą ir rūpinantis socialiniu teisingumu. Visa tai matuojama pasitelkiant vis daugiau 

auditų, procedūrų ir rodiklių, kurie visi bando užfiksuoti platesnės koncepcijos aspektus ir 

paveikti sprendimus ir taip vis labiau atsižvelgiama į žemės, nekilnojamojo turto ir pastatų 

naudojimą ir vystymą. Tai vyksta ne tik per viešąją politiką ir reglamentavimą, bet ir per rinkos 

suvokimą ir investuotojų, įmonių ir jų klientų poreikius. Vienas iššūkių visa tai analizuojant yra 

kiekvienu atveju suprasti, ar tvarumo klausimai prideda, ar atima vertę. Tvarumas gali būti 

laikomas išlaidomis ir apribojimu. Lygiai taip pat ekonominės galimybės gali būti matomos 

„žaliojo“ augimo kontekste, lydimame techninių inovacijų, o standartų atitikimas gali išsaugoti 

ar padidinti turto bei aplinkos vertę (EVS 2013, p. 171). 

 Kai nėra galimybės kiekybiškai palyginti biologinių išteklių paklausos su pasiūla, sunkiau 

įrodyti realias kylančias ekonomines grėsmes. Norint pasiekti apčiuopiamų rezultatų, reikalinga 

matavimo sistema, kuri leistų išmatuoti biologinių išteklių suvartojimą ir Žemės biologinius 

pajėgumus per vienus metus. Biologinių išteklių suvartojimo apskaita kiekvienai šaliai ar ūkio 

subjektui turėtų tapti tokia pat svarbia priemone, kaip ir finansinių išteklių apskaita. Kita vertus, 

integravus darnios plėtros principus ir priemones į tam tikro ūkinio vieneto, regiono ar šalies 

vystymo strategiją, iškyla problema, kaip tinkamai ir nedviprasmiškai įvertinti jos įgyvendinimo 

sėkmę, kokius rodiklius pasirinkti minėtų priemonių efektyvumui įvertinti. Tam pasitarnauja 
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ekologinio pėdsako (EP) koncepcija ir metodologija (Ruževičius, 2011; Katauskytė ir 

Ruževičius, 2012). 

EP yra ariamos ir agrokultūroje naudojamos žemės kiekis, kuris reikalingas vienam 

žmogui šeimoje arba grupei žmonių tarkim mieste, vartojantiems energiją, maistą, vandenį, 

gyvenantiems pastatuose ir turintiems daugybę kitokių poreikių. Šis rodiklis nustato žmonijos 

biosferos poreikį: kiek suvartojame biologiškai naudingo žemės ir vandens telkinių ploto 

teikiamų išteklių ir kiek jie absorbuoja žmonijos gyvenimo ir veiklos atliekų. Glaustai šį rodiklį 

galėtume apibrėžti taip: ekologinis pėdsakas – tai bendras produktyvios žemės ir vandens plotas, 

reikalingas nuolat gaminti vartojamus išteklius ir asimiliuoti populiacijos atliekas (Ruževičius, 

2011; Katauskytė ir Ruževičius, 2012). 

EP išreiškiamas globaliais hektarais (gha), iš kurių kiekvienas atitinka vieną vidutinio 

derlingumo biologiškai produktyvios teritorijos hektarą. Kadangi žemės derlingumas skiriasi, 

globalūs hektarai padeda palyginti skirtingo derlingumo žemę tarpusavyje. Pavyzdžiui, 

1 hektaras javų laukų prilyginamas 2,1 globalaus hektaro, 1 ha ganyklų – 0,5 gha, 1 ha miškų – 

1,4 gha, 1 ha žuvininkystės plotų – 0,4 gha, 1 ha apstatytų plotų – 2,2 gha ir t. t. Tai reiškia, kad 

1 hektaras derlingos žemės nėra lygus 1 hektarui dykumos, o valstybė, turinti daug derlingų 

laukų, turės daugiau globalių hektarų, t. y. gamta galės sukurti daugiau vertybių naudodama 

turimą žemę. Ekologinį pėdsaką sudaro keli elementai: biologiškai produktyvi žemė, jūra, žemė 

energijai, užstatyta teritorija ir biologinė įvairovė (Ruževičius, 2011). 

Anot tyrimų autorių, jeigu nebus imtasi radikalių ekologinio pėdsako mažinimo priemonių 

viso pasaulio mastu, tai 2040–2050 m. dabartiniam žmonijos vartojimo lygiui palaikyti gali 

prireikti išteklių, dvigubai didesnių negu mums gali suteikti mūsų planeta. Taigi tektų gyventi 

būsimų žmonijos kartų išteklių vartojimo sąskaita ir sulaukti mūsų planetos jau nebeatkuriamojo 

ekologinio, o vėliau ir ekonominio bei socialinio degradavimo padarinių (Ruževičius, 2011).  

Globalūs tarptautiniai aplinkosauginiai susitarimai, aplinkosaugos vadybos sistemų ir 

priemonių diegimas visose veiklos srityse, aplinkosauginis visuomenės ugdymas bei kiekvieno 

planetos gyventojo asmeninis siekis mažinti savo ekologinį pėdsaką bei tausojančios veiklos 

principai gali pakreipti Žemės raidą link tvarios ekonominės, socialinės ir aplinkosauginės 

plėtros. Tam reikalingas gerokai platesnis ekonominis gamtos išteklių, ekosistemų išteklių ir jų 

funkcijų vertinimas. Aplinkosauginis lavinimas turėtų būti siejamas su ekonominiu prusinimu. 

Ekonomikos, vadybos, aplinkos tausojimo ir tvarios plėtros bei socialinės atsakomybės sferas 

susiejant integruotu požiūriu ir metodologine inovacija, galime kalbėti apie tvarios aplinkos 

veiksnį vykdant ūkinę veiklą ir valdant išteklius. 

Kaip teigiama EVS 2012 (p. 172), vienas esminių tarptautinių forumų, skirtų aptarti 

vertinimo klausimams, susijusiems su tvarumo (darnumo) debatais, sprendinių yra Vankuverio 

susitarimo tezė: „vertinimo standartų organizacijų įsipareigojimas pasauliniu mastu pradėti 

procesą, įtvirtinantį tvarumą vertinimo ir įkainojimo veikloje“. Tikėtina, kad šios besivystančios 

diskusijos ateityje pasieks ir paveiks vertintojo profesiją, o kol kas „praktiškai ekosistemų 

vertinimai gali būti svarbesni lyginant galimybes nei nustatant absoliučias vertes“. Atsirandantys 

vertinimai yra „ne rinkos srautų vertinimas ir aplinkosaugai (aplinkosaugos politikai skirti) 

pakoreguoti suvestiniai rodikliai“ (EVS 2012, p. 172). 

Tvarumas, energinis efektyvumas ir žalieji bruožai gali būti atspindėti vertinime tik tada, 

kai tai paremta pastebimais rinkos įrodymais. Nėra jokios priežasties manyti, kad vien dėl to, 

kad turtas atitinka arba neatitinka bet kurio tvarumo aspekto, turto vertė padidės arba sumažės. 

Vieno bruožo poveikis gali kisti bėgant laikui, tarp skirtingų ūkio ir rinkos sektorių, naudmenų 

ar regionų (EVS 2012, p. 184). 
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Metodinės gairės ir praktiniai vertinimo bandymai 

 

Šiuo metu susiformavo gamtos išteklių, tarp jų ir miškų, bendrosios ekonominės vertės 

(BEV) koncepcija, siekianti nustatyti tikrąją tokių išteklių vertę. Tradicinės naudos ir mainų 

vertės, apibrėžtos klasikinėje ekonomikoje, papildomos kitais verčių sandais, įskaitant 

galimybių, palikimo bei buvimo vertes. BEV skirstoma į dvi dalis: naudojimo ir nenaudojimo. 

Naudojimo vertė gaunama tiesiogiai ar netiesiogiai naudojant gamtos ekosistemų išteklius 

(mišką, pelkę arba durpyną ir pan.) visuomenės poreikiams. Skiriami du tiesioginio naudojimo 

vertės variantai: 1) suvartojamoji, kai miškų ar kitų ekosistemų produktai (mediena, miškų 

grybai, uogos ir kt.) sunaudojami ir 2) nesuvartojamoji, kai, naudojant ekosistemos išteklius 

(poilsiavimas gamtoje, grožėjimasis miškų, ežerų vaizdais), ištekliai ar jų dalys išlieka. 

Netiesioginio naudojimo vertė gaunama iš ekosistemos funkcijų: vandenų apsauga, anglies 

kaupimas ir kt. (Valuation and Compensation Methods, 2008). Galimybių vertė, buvimo vertė 

bei palikimo vertė yra nauda tiesiogiai ar netiesiogiai naudoti ateityje ekosistemos išteklius ir jų 

funkcijas dabartiniams savininkams ar valdytojams, paveldėtojams ir nėra susieta su prekiniu 

išteklių naudojimu (1 pav.).  

 
1 pav. Ekosistemų išteklių bendrosios ekonominės vertės sandų schema 

 

Miškų ekonominio vertinimo metodus, tiesa, labai abstrahuotai aptarė ir nurodė 

S. Mizaras (2006, 2011). Jis atliko ir preliminarius bendrosios metinės miškų ekonominės vertės 

skaičiavimus, įvertindamas miškų medienos prieaugį nenukirsto miško kainomis, kitus miško 

produktus – perskaičiuotomis pagal supirkimo kainų duomenis tų produktų miške kainomis, 

rekreacines ir ekologines funkcijas ir paslaugas – hipotetinės rinkos arba kontingentiniu 

vertinimu (Mizaras, 2006). Apibendrindamas ir aptardamas gautus rezultatus autorius 

akcentavo, kad vertinant miškus, susiduriama su metodinėmis ir duomenų trūkumo 

problemomis. Kiekvienam miškų naudos sandui vertinti reikalingi kiekybiniai to sando 

naudojimo rodikliai. Medienai ir kai kuriems kitiems tiesioginio naudojimo produktams įvertinti 

yra statistinių duomenų apie jų kiekius, kokybę, rinkos kainas. Tačiau daugumai kitų naudingų 

miško funkcijų nėra jas apibūdinančių rodiklių (Mizaras, 2006). Kita vertus, dalis miško 

funkcijų (biologinės įvairovės apsauga, žvėrių gausa ir kt.) yra konkuruojančios ir ekonominiu 

požiūriu yra sąnaudos ir išlaidos, o ne pajamų (taigi, ir naudojimo vertės) šaltinis. 

Vilniaus universiteto Ekonomikos fakulteto ir Registrų centro autorių kolektyvas yra 

pateikęs miškų vertinimo praktikos ir miškų vadybos analizę (Galinienė et al., 2012). 

Konstatuota, kad vertinti miškus nėra paprasta. Esant neišplėtotai, miglotai miškų rinkai, kai 

kurių miško funkcijų ir savybių neefektyviai apskaitai, turto vertintojas susiduria su visa eile 

problemų. Viena jų – Nekilnojamojo turto registro bei kadastro ir Miškų kadastro informacinių 

sistemų sąsajos nepakankamumas. Siekiant tikslingo, objektyvaus, ekonominiais ir socialiniais 

bei ekologiniais veiksniais pagrįsto miško sklypų (žemės ir medynų) bei jų funkcijų vertinimo 

reikėtų keisti ir plėsti metodinę bazę. Kol kas pagrindinė miškų ūkio sektoriaus rinkos dalyvių 

(ekonominių subjektų) nuostata ir metodologinė prielaida dėl miško kaip nekilnojamojo turto 
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rinkos vertės yra miško kaip medienos šaltinio teikiama prekinė nauda. Miškų vertinimui 

Lietuvoje taikomi tiek individualusis, tiek masinio vertinimo būdai (Galinienė et al., 2012).  

Miško kaip daugianarės – viešosios ir privačios gėrybės – bei daugiafunkcinės paskirties 

ekosistemos vertinimo klausimai turėtų būti nagrinėjami ir artikuliuojami kliaujantis 

išsamesniais ir platesnės aprėpties metodiniais dokumentais. Deja, 2012 m. pabaigoje 

Tarptautinių vertinimo standartų tarybos (International Valuation Standards Council, IVSC) 

parengtas techninio informacinio dokumento (TID) „Miškų vertinimas“ demonstracinis 

(aptariamasis) projektas miško vertinimą pirmiausia sieja su medynų ir medienos produkcijos 

verte (The Valuation of Forests, 2012). Miškų teikiamos įvairios naudos ekonominis vertinimas 

turėtų padėti nustatyti miškų tvarkymo prioritetus pagal labiausiai vertinamą funkciją ir spręsti 

daugiakriterinės optimizacijos uždavinius, nes miškų ūkio sektoriaus politika grindžiama 

subalansuotu ekologinių, ekonominių ir socialinių visuomenės reikmių tenkinimu. 

S. Mizaras (2006) padarė išvadą, kad taikomi miškų vertinimai, vykdant žemės reformą ar 

registruojant nekilnojamąjį turtą, dažniausia grindžiami medienos produkcijos verte, geriausiu 

atveju, taikant kai kuriuos koeficientus dėl rekreacinių ar ekologinių funkcijų. Anot S. Mizaro, 

tai sumažina miškų vertės rezultatą. Kapitalizavus preliminariai apskaičiuotą Lietuvos miškų 

naudos metinę vertę 1248,5 mln. Lt, taikant 3 proc. kapitalizavimo normą miškų vertė būtų 41,6 

milijardo Lt, t. y. beveik keturis kartus daugiau nei įvertinti miškai vien tik pagal medieną 

Lietuvos nacionalinio turto statistikoje 1998 m. (10,5 mlrd. Lt). Šio straipsnio autorius mano, 

kad taikyta per maža kapitalizavimo norma, ji turėtų siekti bent 6 proc.; tokiu atveju miškų vertė 

siektų 20,8 mlrd. Lt 2006 m. ir apie 23,5 mlrd. Lt 2011 m. Pateikiame S. Mizaro atliktų miškų 

metinės naudos bendrosios ekonominės vertės skaičiavimų (2006 ir 2011) palyginimą 

(1 lentelė). 

 

 
1 lentelė. Lietuvos miškų metinės naudos bendrosios ekonominės vertės palyginimas, mln. Lt 

 

 

(sudaryta pagal S. Mizarą, 2006; 2011) 

 

A. Stulginskio universitetas, 2011 m. pabaigoje parengęs mokslinį darbą „Valstybinės 

reikšmės miškų vertinimo metodikos parengimas ir jos pritaikymas bei turto grąžos iš miško 

vertinimo rekomendacijos ES šalių patirties kontekste“, miškų sektoriaus vertės problemą 

nagrinėjo ir generuojamos kapitalo grąžos požiūriu. Konstatuota, kad Lietuvos valstybinių 

miškų sektoriaus generuojama kapitalo grąža yra viena didžiausių tarp lygintų Europos šalių (žr. 

2 lentelę). Taip pat Lietuvoje santykinai didelė dalis valstybinių miško įmonių išlaidų yra 

skiriama viešosioms paslaugoms ir tiesiogiai neuždirba pajamų. Tuo tarpu daugelyje ES šalių 

valstybinio miškų sektoriaus veikloje aiškiai atskiriamos išlaidos, kurių tikslas yra tenkinti 

visuomeninį interesą. Tokios išlaidos apskaitomos atskirai ir dažnai finansuojamos (visos arba 

dalis jų) iš valstybės biudžeto. Objektyvus turto grąžos palyginimas tarp skirtingų šalių, 

atsižvelgiant į išlaidas viešajam interesui, yra sudėtingas dėl šių išlaidų klasifikavimo ir 

apskaitos skirtumų (Generalinė miškų urėdija, 2012).  

 

Produktas/nauda 2006 m. 2011 m. 

Mediena 451,4 477,4 

Miškų grybai 68,9 75,0 

Miško uogos 10,1 19,1 

Vaistiniai augalai 2,9 3,2 

Medžioklės fauna 50,1 54,8 

Poilsiavimas miške 192,0 192,0 

Anglies (CO2) sulaikymas 285,0 285,0 

Biologinės įvairovės apsauga 31,0 30,5 

Vandenų ir dirvų apsauga 157,1 273,7 

Iš viso 1248,5 1410,7 
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2 lentelė. Kapitalo grąža valstybinėse miško įmonėse 2010 m., % 
 

 

 

 

 

 

 

(sudaryta pagal Generalinės miškų urėdijos pranešimą, 2012) 

 

Nuosekli ekosistemų išteklių ir jų funkcijų – kapitalo, paslaugų ir nenaudojimo – verčių 

nustatymo metodų bei pačių išteklių pažinimo analizė pateikiama Mykolo Romerio universiteto 

autorių parengtoje monografijoje (Lazdinis et al., 2012). Ekosistemų teikiamą naudą (kartu ir 

vertės pagrindą) ekonomistai suskirstė į tris plačias kategorijas: 1) tiesioginė nauda; 

2) netiesioginė nauda; 3) pasyvioji nauda. Kiekvienam šiam naudos sandui matuoti gali būti 

taikomi kokybiniai, kiekybiniai ir mišrūs duomenų analizės metodai, tarp jų minėtini aktualių 

sąryšių medžio, raidos scenarijų, SSGG (SWOT) analizės, išlaidų ir naudos analizės (INA; CBA, 

cost–benefit analysis) metodai. Aišku, šie analizės metodai yra svarbesni lyginant ekosistemų 

išteklių naudojimo galimybes nei nustatant absoliučias ekosistemų išteklių ir jų funkcijų vertes.   

Neprekinių gėrybių (ne rinkos srautų ar objektų) įvertinimas iš esmės yra aplinkosaugai 

teikiamų suvestinių rodiklių visetas, o ne konkreti finansinės operacijos ar finansinio sandorio, 

rinkos kainos išraiška. Tam visetui nustatyti ir vertei apibrėžti taikoma subjektyvioji, hipotetinė 

vertės bei kainos nustatymo ir pagrindimo metodologija, subjektyviu požiūriu pagrįsti 

netiesioginio naudojimo vertės arba atskleistų preferencijų metodai. Daugeliu atvejų ekosistemų 

funkcijos nėra parduodamos rinkose ir rinkos kainos neturi, tačiau negalima teigti, kad jų 

ekonominė vertė ar rinkos vertė yra lygi nuliui. Tokiais atvejais, kai gėrybė ar ekosistemos 

išteklius bei funkcija neturi rinkos kainos (nes nėra ir rinkos), tačiau individas sutinka (sutiktų) 

mokėti už galimybę ja naudotis arba gauti kompensaciją už nesinaudojimą ja, gėrybės 

ekonominė vertė būtų susijusi su vartotojų mokėtinos kainos suma.  

Ekosistemų išteklių netiesioginio naudojimo ir nenaudojimo vertės bendrosios ekonominės 

vertės struktūroje gali būti nustatomos vartotojų pasirinkimo vertės nustatymo, kontingento 

vertinimo ar hedonistinių kainų metodais (vertės nustatymo būdais). Hedonistinių vertės 

nustatymo metodų ar būdų, modelių grupėje išskirtini šie vertės skaičiavimo ar pagrindimo 

modeliai: kelionės išlaidų, nekilnojamojo turto kainų palyginimo, gėrybės lankomumo analizės 

(Lazdinis et al., 2012). Šie ir kiti vertės nustatymo modeliai yra išsamiai aprašyti (Lazdinis et 

al., 2012) ir galėtų būti taikomi praktikoje. Hedonistinio pasirinkimo motyvai nulemia gražaus, 

patrauklaus kraštovaizdžio vietų (paežerių, parkų ir pan.) kotiravimą ir vertės augimą rinkoje.  

Artimiausios ateities uždavinių sąraše turėtų būti kuriamų ar sukurtų želdynų – parkų, 

skverų – ekonominės vertės nustatymo metodikos parengimas. Kol kas toks želdynas yra 

vertybė, viešoji gėrybė, kuri, esant neapibrėžtam nuosavybės ir naudojimo statusui, nėra laikoma 

investiciniu objektu ar investicija. Pirmieji bandymai Lietuvoje apibrėžti šią problemą ir 

pasiūlyti sprendinius nėra išsamūs (Deveikis, 2010; Galinienė ir Deveikis, 2011).  

Tuo tarpu JAV ekonomistai savo publikacijose skaičiuoja miesto želdinių – pirmiausia, 

medžių – piniginę vertę, teikia išvadas dėl miesto želdynų įtakos gyvenamųjų namų rinkos 

kainoms ir rinkos vertei (Kane, Kirwan, 2009; Sander et al., 2010). Taikomi hedoniniai rinkos 

kainų skaičiavimo modeliai atskleidžia gana didelius vertės sandus. Ramiojo vandenyno 

pakrančių ir Šiaurės vakarų tyrimų stotis (Pacific Northwest Research Station) pristatydama 

ekonomistų G. H. Donovano ir D. T. Butry tyrimus Portlande (Oregono valstija) ir Sakramento 

mieste (Kalifornija) nurodo reikšmingus nekilnojamojo turto vertės pokyčius, taip pat elektros 

energijos, naudojamos patalpų vėsinimui, taupymo rezultatus dėl želdinių (medžių) kaimynystės 

Valstybės Kapitalo (be miško 

vertės) grąža, % 

Lietuva 16,1 

Latvija 11,6 

Estija 8,7 

Lenkija 10,4 

Švedija neapskaičiuota 

Suomija 13,9 

Žemutinė Saksonija  10,5 
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(Pacific Northwest Research…, 2010). Taip pagrindžiama ekonominė želdinių ir želdynų nauda, 

želdynai ir pavieniai želdiniai laikomi ekonomine vertybe. Kaip sakoma, gal tik Dievas gali 

sukurti medį, bet tik žmonės gali nurodyti jo kainą… 

Šiuo požiūriu svarbus metodinis dokumentas Lietuvoje, laikmečio aktualija yra Želdinių 

atkuriamosios vertės nustatymo metodika; ji plačiau aptarta ir pristatyta ankstesnėje 

publikacijoje (Deveikis, 2009). Parengtas autorinis tokios metodikos projektas sulaukė 

redakcinių pataisymų; jis buvo išskaidytas į du teisės aktų projektus, kurie 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, po pusmečio buvo pakeista ir patikslinta 

(Dėl… metodikos patvirtinimo pakeitimo, 2008-06-26). Šie teisės aktai taikomi praktikoje ir yra 

aktualūs turto vertintojams bei miesto tvarkybos specialistams. Tačiau ekologinės vertės 

akcentavimas šiuose teisės aktuose jau yra nepakankamas. 

Ohajo valstijos (JAV) universiteto Ohajo Žemės ūkio tyrimų ir plėtros centre atlikti 

tyrimai Woosterio mieste pagrindė miesto aplinkai teikiamos naudos vertės dydžius (Ohaio 

State University, 2011). Ši nauda susidaro ir ekonominė vertė suskaičiuojama dėl kaupiamos 

anglies ar šalinamos oro taršos, dėl ekologinių sąlygų subalansavimo, taip pat estetinių išteklių. 

Pasak tyrimų autoriaus A. Charibogos, ryškus suvartojamo anglies kiekio skirtumas tarp naujų ir 

senesnių medžių pabrėžtinai rodo tvirtų, subrendusių medžių miestuose svarbą. Tyrimai parodė, 

kad didžiausią pagalbą ir naudą aplinkai teikia (sulaikydami oro dulkių daleles ir pašalindami 

anglies viendeginį) miesto medžiai nuo 20 metų amžiaus ir vyresni (Ohaio State University, 

2011). 

 

Apibendrinimas, išvados ir rekomendacijos 

 

Ekosistemų išteklių teikiama nauda ir jos ekonominės vertės skaičiavimai – laikmečio 

aktualija, kuri turi rūpėti ir Lietuvos ekonomistams, išteklių ir turto vertintojams. Sprendimus 

dėl ūkio plėtros priimantys asmenys ir visa visuomenė turi gerai suvokti ekosistemų ir jų 

funkcijų ekonominę vertę, būdus ir galimybes tą vertę išsaugoti ir gausinti.  

Daugelis gamtinių išteklių ir jų funkcijų visada buvo ir tebėra lengvai prieinami kaip 

viešoji gėrybė, kuriai nėra jokių rinkų ir kainų, o jų tikroji (ir ilgalaikė) vertė neįtraukta į 

visuomenės ar šalies nacionalinio turto ekonominius skaičiavimus. Ekspertai yra nustatę keturias 

tokių išteklių funkcijų rūšis ar grupes, kurios visos yra gyvybiškai svarbios žmonijos (ar šalies) 

ūkiui ir gerovei: 

aprūpinimo funkcijos – iš ekosistemų teikiami patys ištekliai, tokie kaip maistas, vanduo, 

mediena ir pluoštas, kitos žaliavos gamybai; 

reguliavimo funkcijos – valdomas klimatas ir kritulių kiekis, vandenų ištekliai ir jų kaitos 

rizika (pvz., potvyniai), atliekos ir jų skaida, ligų plitimo rizika; 

kultūrinės funkcijos apima grožį, įkvėpimą ir poilsį, o tai prisideda prie mūsų dvasinės 

gerovės; 

pagalbinės funkcijos apima dirvožemio formavimosi procesą, anglies junginių sukaupimą, 

fotosintezę ir mitybos elementų ciklą, kurie yra augimo ir gamybos pagrindas. (Ekosistemų 

ištekliai, 2009) 

Gamtiniam kapitalui pažinti ir vertinti svarbus teorinis pagrindas yra Europos Komisijos ir 

Vokietijos bei kitų partnerių iniciatyva atliktas tyrimas „Ekosistemų ir biologinės įvairovės 

ekonomika“ (EBĮE). Tyrimo ataskaitose ir leidiniuose, pavyzdžiui, 2008 m. gegužės mėn. EBĮE 

tarpinėje ataskaitoje, bandoma pateikti preliminarų pasaulio ekosistemų kiekybinį vaizdą; 

metinė ekosistemų funkcijų nykimo žala vertinama 50 mlrd. EUR. Ataskaitoje apskaičiuota, kad 

jei nieko nebus daroma, vien sausumos biologinės įvairovės nykimas iki 2050 m. kainuos 7 % 

BVP, o dar prisidės didžiulė jūrų ekosistemų funkcijų nykimo žala. Taip pat EBĮE ataskaitoje 

pateikiama rekomendacijų nebeteikti aplinkai žalingų subsidijų ir kurti ekosistemų funkcijų 

rinkas (Ekosistemų ištekliai, 2009). Kai prie ištekliaus prirašai vertę, jis tampa kažkuo, ką 
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galima mainyti, teigia EBĮE mokslininkai. Kartu pateikiama įspūdinga investicijų į gamtos 

apsaugą grąžos prognozė (Šimkauskas, 2009). 

Ekosistemų ir jų funkcijų vertinimas, bent jau jų sandų (pagrindinių elementų) bendrosios 

ekonominės vertės nustatymas, yra svarbus turto vadybos ir ekonomikos specialistų darbo baras. 

Pirmieji bandymai (Deveikis, 2009; Galinienė ir Deveikis, 2011; Lazdinis et al., 2012) teikia 

vilčių, kad teoriniai, analitiniai ir praktiniai darbai bus tęsiami. Miškų ekonominės  vertės 

pagrindimas ir skaičiavimai galėtų būti pagrindas ir metodinė bazė skaičiuojant miesto želdynų, 

istorinių želdynų ekonominę vertę. Tarptautinių vertinimo standartų tarybos (IVSC) parengtas ir 

diskutuojamas miškų vertinimo techninis informacinis dokumentas (The Valuation of Forests, 

2012) turėtų nubrėžti ne tik medienos kaip žaliavinės prekės, bet ir kitų miško funkcijų 

vertinimo gaires. Šioje srityje aiškias gaires suformavo Europos komisijos Miškų nuolatinio 

komiteto laikinoji darbo grupė (Valuation and Compensation Methods for Non-wood Forest Goods, 

2008).  
Gamtinių išteklių vertinimo srityje būtina taikyti informacinių sistemų teikiamas 

skaičiavimo technologijas, kurti verčių skaičiuokles. JAV ar kitose šalyse taikoma programinė 

įranga ir medžių vertės skaičiuoklės (Kane, Kirwan, 2009) turėtų būti įdomios mūsų  želdynų 

tvarkytojams ir vertintojams. Šioje srityje laukia dideli iššūkiai ir veiklos uždaviniai, tyrimų ir 

analizės platformos formavimo praktiniai sprendiniai turės būti sukurti arba adaptuoti, 

vadovaujantis kitų šalių teorine ir praktine patirtimi. Mums reikia sistemos, kurioje būtų 

ekonominiu požiūriu vertinami ekosistemų ištekliai ir funkcijos. 
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Turto ir verslo vertinimo veiklos reglamentavimo teisinės kolizijos  
 

Steponas Deveikis 
Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas, Lietuvos turto vertintojų asociacija 

 

Santrauka 
Šiame straipsnyje pateikiama naujo teisinio turto ir verslo vertinimo veiklos reguliavimo vienų metų (nuo 

2012 m. gegužės) nacionalinės praktikos bei kontraversiškų diskusijų šia tema turto vertintojų 

bendruomenėje ir valdžios institucijose, pirmiausia Finansų ministerijoje ir jos įstaigose, apžvalga. 

Polemizuojama dėl Turto ir verslo vertinimo metodikos (2012) nuostatų, besiklostančios vertinimo 

ataskaitų atitikties patikros praktikos. 

 

Reikšminiai žodžiai: turto ir verslo vertinimas, vertinimo metodika, vertinimo standartai. 

 

Įvadas     

Naujos redakcijos turto ir verslo vertinimo sritį siejantys ir reglamentuojantys teisės aktai 

sukėlė daug nerimo turto ir verslo vertintojų bendruomenėje, jie įnešė daug pasikeitimų ir 

neapibrėžtumų praktinėje veikloje, santykių su vertinimo užsakovais ir trečiosiomis šalimis 

srityje. Naujoji Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo redakcija turto ir verslo vertinimo 

procedūrų bei metodinius klausimus paliko spręsti ir detalizuoti poįstatyminiam teisės aktui – 

Turto ir verslo vertinimo metodikai.   

Naujosios Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo redakcijos (2011) 2 str. 15 dalyje 

Turto ir verslo vertinimo metodika apibūdinama kaip Lietuvos Respublikos Vyriausybės arba jos 

įgaliotos institucijos priimtas teisės aktas, kuriame reglamentuojama Tarptautiniuose vertinimo 

standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytų turto ir verslo vertinimo metodų 

šiuose standartuose nustatytais vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje procedūros ir 

tvarka. Įstatymo 6 str. 2 dalis pakartoja nuostatą, kad minėtuose standartuose nustatytų metodų 

taikymo Lietuvos Respublikoje procedūros ir tvarka išsamiai nurodytos Turto ir verslo 

vertinimo metodikoje (toliau – Metodika). Taip Metodika įgijo svarbaus ir svaraus teisės akto 

statusą. Ją skubėta patvirtinti dar iki 2012 m. gegužės pradžios, nors Finansų ministerija 

įgaliojimus tvirtinti tokį dokumentą, atrodo, įgijo tik nuo 2012 m. gegužės 1 d. 

Kita vertus, naujojoje Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo redakcijoje (2011) 

nepateikiamos ir neaptariamos jokios metodinės nuostatos, nenurodomi konkretūs vertinimo 

metodai, pristatomi tik bendrieji turto arba verslo vertės nustatymo principai (įstatymo 5 str.). 

Metodika neturi tvirto teisinio pagrindo, aiškios nuorodos ir atramos Turto ir verslo vertinimo 

pagrindų įstatyme (2011). Neaiškios tampa ir metodologinės nuostatos, nes minėtuose Europos 

ir Tarptautinių vertinimo standartų tekstuose yra skirtingų interpretacijų ir nuostatų plėtinių. 

Šio straipsnio tikslas – pateikti glaustą vienų metų nacionalinės praktikos ir teorinės 

minties turto ir verslo vertinimo srityje analizę bei polemines pastabas dėl Metodikos struktūros 

ir nuostatų, aptarti Metodikos eksplikavimo, keitimo ir tobulinimo dalykus, kitus teorinius ir 

praktinius turto bei verslo vertinimo veiklos aspektus.  

Naujos redakcijos Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo (toliau – Įstatymo) bei 

vertinimo veiklos naujo teisinio reguliavimo tema dar 2012 m. rašyta kritinių ir poleminių 

pastabų (Galinienė et al., 2012a; 2012b; Deveikis, 2012). Buvo paliesti esminiai aspektai, 

išryškėję rengiant Metodikos projektą (2012). Šių pastabų čia pasistengsime nekartoti, pateiktos 

literatūros sąrašo nuorodos leis susipažinti su anksčiau išsakytomis mintimis. 
    

Lietuvos turto vertintojų nuomonė ir pasiūlymai dėl Metodikos tobulinimo  

 

Abiejų turto vertintojus vienijančių asociacijų – Lietuvos turto vertintojų asociacijos 

(LTVA) ir Lietuvos turtą ir verslą vertinančių įmonių asociacijos (LTVVĮA) – valdybos ir 

aktyvas daug diskutavo ir parengė pasiūlymus dėl Metodikos pakeitimo. Verta šį 2013 m. sausio 

pradžioje (2013-01-03) abiejų asociacijų parengtą dokumentą pacituoti:  
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„[…] Manome, kad Metodikos tekstas ir nuostatos kai kur neatitinka galiojančių 

Tarptautinių vertinimo standartų (TVS) ir Europos vertinimo standartų (EVS) nuostatų bei 

formuojamos vertinimo praktikos, nors nuorodas į šiuos metodinius dokumentus teikia 

naujoji, nuo 2012 m. gegužės 1 d. galiojanti Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo 

(toliau – Įstatymo) redakcija. LTVA ir LTVVĮA, abi asociacijos, turi pastabų ir pasiūlymų 

dėl minėtos Įstatymo redakcijos kai kurių straipsnių ir juos pateiks atskirai. Šiuo raštu 

norime pateikti argumentus ir pasiūlymus dėl Metodikos teksto tobulinimo ir redakcinių 

patikslinimų.  

 

Pirmiausia siūlome tiksliau apibrėžti TVS ir EVS kaip metodinių dokumentų, kurių 

taikymą numato Įstatymas, sampratą ir taikymo sąlygas bei galias. Todėl siūlome patikslinti 

Metodikos 2 punkto sąvokų apibrėžimų redakciją ir TVS bei EVS sąvokas apibrėžti taip: 

„Tarptautiniai vertinimo standartai – Tarptautinės vertinimo standartų tarybos 

parengtas ir patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi bendrieji turto ir verslo vertinimo 

principai, vertinimo metodų taikymo reikalavimai ir tvarkos. 

Europos vertinimo standartai – Europos vertintojų asociacijų grupės parengtas ir 

patvirtintas dokumentas, kuriuo nustatomi bendrieji turto ir verslo vertinimo principai, 

vertinimo metodų taikymo reikalavimai ir tvarkos.“ 

 

Tikslintina ir Metodikos 4 punkto redakcija, nes reikėtų aiškiau išdėstyti teisės aktų 

taikymo seką ir ką reikėtų daryti turto arba verslo vertintojui esant prieštaravimams tarp šių 

norminių aktų nuostatų. Todėl siūlome pakeisti Metodikos 4 punkto redakciją ir ją išdėstyti 

taip: 

„4. Turto arba verslo vertintojas (toliau – vertintojas) savo veikloje vadovaujasi Lietuvos 

Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymu, Tarptautiniais vertinimo 

standartais ir Europos vertinimo standartais, privalomą vertinimą reglamentuojančiais 

teisės aktais, Turto arba verslo vertintojų profesinės etikos kodeksu, šia Metodika ir kitais 

teisės aktais, susijusiais su vertinimu. Esant prieštaravimams tarp teisės aktų, vertintojas 

motyvuotai pasirenka ir ataskaitoje nurodo teisės aktų ir vertinimo teisinių pagrindų 

prioritetų seką, pirmenybę teikdamas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo 

pagrindų įstatymui, Tarptautiniams vertinimo standartams ir (ar) Europos vertinimo 

standartams ir šiai Metodikai.“ 

 

Tenka pabrėžti, kad Metodikoje nėra tinkamai susietos turto ir vertinimo objekto sąvokos. 

Metodikos skirsnyje „Turto arba verslo egzistavimo nustatymas“ 31.2 bei 32 ir tolesniuose 

punktuose „atsiranda“ ir vartojamos sąvokos objektas, objekto apžiūra, nurodoma objektą 

nufotografuoti ar nufilmuoti. Tačiau turėtų būti kalbama apie turtą (kaip liudija Metodikos ir 

skirsnio pavadinimai), geriausiu atveju apie turto elementus. Tas pats pasakytina ir apie 

Apžiūros akto formą: ką reikia apžiūrėti – turtą ar objektą. Civiliniame kodekse vartojama 

daikto, daiktinių teisių sąvoka. Siūlome Apžiūros akte atsisakyti objekto sąvokos arba ją 

paaiškinti ir apžiūrą kitaip reglamentuoti. Priešingu atveju vertinimas finansinių ataskaitų 

(finansinės atskaitomybės) sudarymo tikslu tampa paradoksu, nes apskaitoje esantys įvairaus 

turto elementai gali būti traktuojamai kaip atskiri objektai, kuriems taikomi detalios apžiūros 

reikalavimai su Apžiūros akto užpildymu ir pasirašymu. 

Siūlome redaguoti Metodikos 32, 33, 34, 35 su papunkčiais, 36, 37, 38, 39, 40 punktus, 

vietoj objekto įrašant žodžius turto, taip pat papildant 37 punktą ir jį išdėstant taip: 

„37. Vertintojas, atlikęs turto arba verslo apžiūrą, surašo prie vertinimo ataskaitos 

pridedamą šios Metodikos priede nustatytos formos apžiūros aktą“. Atitinkamai reikia 

suredaguoti ir Apžiūros akto formą. 

Alternatyva šiam pasiūlymui – vertinimo objekto sąvokos apibrėžimas Metodikos 

2 punkte. Šią sąvoką derėtų apibrėžti taip: 
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„Vertinimo objektas – turtas (turtinis kompleksas ar jo dalis, grupė, segmentas) arba 

verslas (jo dalis, segmentas), vertinimo užsakovo numatytas ir pateiktas vertinimo 

procedūrai (vertinimui). Vertinimo objektas apibrėžiamas, identifikuojamas ir 

detalizuojamas vertinimo užduoties ir sutarties sudarymo metu.“    
    

Aiškėja aplinkybės, kad taikant lyginamąjį metodą neaktyvios rinkos regionuose gali būti 

sunku rasti per paskutinius 12 mėn. įvykusius analogiško ar panašaus turto sandorius su 

patikimomis kainomis. Vertinimo praktikoje laikoma, kad įvykusio rinkos sandorio kainos 

duomuo yra geriau nei pasiūlos kaina, todėl siūlome išplėsti, papildyti Metodikos 58.1 

punkto redakciją, numatant ilgesnio (ankstesnio) nei 12 mėn. laikotarpio sandorių kainų 

taikymo galimybes. Šį punktą siūlome išdėstyti taip: 

„58.1. Surenka informaciją apie ne mažiau kaip 3 per paskutinius dvylika mėnesių 

įvykusių sandorių analogiško arba panašaus turto sandorių kainas. Nesant analogiško 

arba panašaus turto sandorių, įvykusių per dvylika mėnesių, vertintojas gali naudoti ir 

ankstesnio laikotarpio sandorių kainas;“ 

    

Metodikoje metodų taikymo aprašymo skirsniuose, kur kalbama apie tai, kas nurodoma 

ataskaitoje, perdėtai orientuojamasi į formulių nurodymą (Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 

punktai). Iš esmės svarbiausia yra skaičiavimų sekos atskleidimas, bet ne formulė. 

Skaičiavimo sekos paaiškinimas gali būti pateikiamas lentelės, grafikų, skaičiuoklių 

pavidalu; skaičiavimų seka gali pateikti ir formules. Negalima nekreipti dėmesio, kad vis 

plačiau naudojamos ir specialios turto vertinimo programos, pavyzdžiui, ARGUS ar norvegų 

„Key Valuation“, kurias taikant eliminuojamas žmogiškasis faktorius, o algoritmą ir lygtis 

(formules) generuoja pati programa arba skaičiuoklė.  

Todėl minėtus Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punktus siūlome redaguoti ir pakeisti taip: 
[Turto vertintojas turto vertinimo ataskaitoje nurodo] „atliktų skaičiavimų seką, formules, 

jeigu jos buvo taikytos, ir skaičiavimo rezultatus.“   

 

 Metodika turėtų aiškiau nustatyti, kad jei įmonės verslas vertinamas turto požiūriu, 

įmonei priklausančio turto rinkos vertė turi būti nustatoma visa apimtimi taikant tiek turto 

vertinimo metodus, tiek ir procedūras, t. y. verslo vertinime turto vertinimo 

„supaprastinimai“ neturėtų egzistuoti. Verslo vertinimo ataskaitos dalis, skirta įmonės turto 

rinkos vertės nustatymui, neturėtų skirtis nuo analogiško turto vertinimo ataskaitos. Lygiai 

taip pat ir su procedūromis. Kadangi įmonei priklausančio turto rinkos vertės nustatymą 

profesionaliai gali atlikti tik atitinkamą kvalifikaciją turintys vertintojai (nekilnojamojo turto 

vertintojas ir (arba) kilnojamojo turto vertintojas), tokia verslo vertinimo ataskaita turi būti 

patvirtinta šią kvalifikaciją turinčių asmenų parašais. Tad Metodikos baigiamąjį skirsnį 

siūlome redaguoti taip: 

„109. Turto požiūrio metodų derinio esmė – verslo vertės nustatymas taikant įmonės 

turto, atmetus įsipareigojimus, rinkos vertę nustatančius metodus bei atliekant šioje 

Metodikoje numatytas įmonės turto vertės nustatymo procedūras.  

< … > 

113. Verslo vertintojas verslo vertinimo ataskaitoje nurodo aplinkybes, dėl kurių turto 

požiūrio metodų derinys taikomas ar netaikomas. Turto požiūrio metodo derinio, jei įmonės 

balanse yra apskaitomas ilgalaikis turtas, taikymas yra rekomenduojamas. 
114. Verslo vertinimo ataskaita, jei joje buvo taikytas turto požiūrio metodų derinys, turi būti 

pasirašyta tiek verslo vertintojo, tiek kitų vertinimo sričių vertintojų (nekilnojamojo turto 

vertintojo ir (arba) kilnojamojo turto vertintojo), priklausomai nuo to, kokiai sričiai 

(nekilnojamojo turto ar kilnojamojo turto) priklausė turtas, kurio rinkos vertė buvo nustatoma.“ 
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Finansų ministerijos ir kitų valdžios institucijų nuomonė dėl Metodikos nuostatų 
 

Finansų ministerija 2013-05-16 raštu „Dėl turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatų“ 

informavo asociacijas išnagrinėjusi pateiktus pasiūlymus ir išdėstė savo argumentus bei 

pasiūlymų atmetimo motyvus. Dokumentą, pasirašytą finansų viceministro Vytauto Galvono, 

verta pacituoti: 

„[…] Dėl siūlymo tikslinti Metodikos 2 punkte apibrėžtas sąvokas „Tarptautiniai 

vertinimo standartai“ ir „Europos vertinimo standartai“ […] sistemiškai aiškinant minėtas 

Įstatymo nuostatas (t. y., kad pagal Įstatymo nuostatas taikomi tik Tarptautiniuose vertinimo 

standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyti metodai šiuose standartuose 

nustatytais atvejais ir pagrindais, minėtuose standartuose nustatytų metodų taikymo 

procedūras ir tvarką apibrėžiant Metodikoje), manome, kad Metodikoje vartojamų sąvokų 

„Tarptautiniai vertinimo standartai“ ir „Europos vertinimo standartai“ turinys apibrėžtas 

pakankamai. 

Dėl siūlymo tikslinti Metodikos 4 punktą ir numatyti, kad, esant prieštaravimams tarp 

teisės aktų, vertintojas motyvuotai pasirenka ir ataskaitoje nurodo teisės aktų ir vertinimo 

teisinių pagrindų prioritetų seką, pirmenybę teikdamas Įstatymui, Tarptautiniams vertinimo 

standartams, Europos vertinimo standartams ir Metodikai, pažymėtina, kad šiuo atveju 

galiojanti Metodikos 4 punkto redakcija nustato pagrindinius turto ir (arba) verslo vertintojo 

veiklą reglamentuojančius teisės aktus, tarp kurių nuostatų prieštaravimų nenustatyta. 

Įstatymas nustato turto arba verslo vertės nustatymo principus, turto arba verslo vertinimo 

pagrindus ir atvejus, turto arba verslo vertintojų ir turto arba verslo vertinimo įmonių veiklos 

pagrindus ir veiklos priežiūrą, turto arba verslo vertintojų ir turto arba verslo vertinimo 

įmonių teises, pareigas ir atsakomybę, turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo 

vertinimo įmonėms keliamus reikalavimus. Taip pat nustatyta, kad kiti Lietuvos Respublikos 

įstatymai turto arba verslo vertintojams ir turto arba verslo vertinimo įmonėms taikomi tiek, 

kiek jų veiklos nereglamentuoja šis Įstatymas.   

Įstatymo 2 straipsnio 15 dalis, 5 straipsnio 3 dalies 4 punktas ir 6 straipsnio 1 dalis nustato 

Tarptautinių vertinimo standartų ir Europos vertinimo standartų taikymo mastą. Įstatymo 2 

straipsnio 15 dalis ir 6 straipsnio 2 dalis aiškiai nustato Metodikos turinį. Įstatymo 20 

straipsnio 3 dalis nustato, kad privalomasis turto arba verslo vertinimas atliekamas 

vadovaujantis Įstatymu bei šį (privalomąjį) vertinimą reglamentuojančiais teisės aktais ir 

nenustato vertintojo motyvuoto taikytinų teisės aktų pasirinkimo galimybės. Turto arba 

verslo vertintojui privalomos Turto arba verslo vertintojų profesinės etikos kodekso 

nuostatos taip pat neprieštarauja nurodytiems pagrindiniams turto arba verslo vertintojo 

veiklą reglamentuojantiems teisės aktams. Dėl kitų teisės aktų, susijusių su vertinimu, 

taikymo šiuo metu galiojančioje Metodikos 4 punkto redakcijoje aiškiai nurodyta, kad tokie 

teisės aktai apskritai gali būti taikomi tik tuo atveju, jeigu jie neprieštarauja Įstatymui, 

Tarptautiniams vertinimo standartams, Europos vertinimo standartams ir Metodikai.  

Siūlymas nustatyti turto arba verslo vertintojo motyvuotą taikytinų teisės aktų pasirinkimo 

ir jų reitingavimo galimybę, atsižvelgus į nurodytų pagrindinių turto arba verslo vertintojo 

veiklą reglamentuojančių teisės aktų nuostatų visetą, nėra pakankamai pagrįstas.  

Dėl siūlymo Metodikos 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40 punktuose atsisakyti vartojamos 

sąvokos „objektas“, pažymėtina, kad Metodikos 31.1 punkte yra nustatyta, jog objektu 

paskesniuose punktuose įvardijamas vertinamas materialusis turtas, todėl abejotina, ar 

atliekant vertinimą finansinių ataskaitų sudarymo tikslu į apskaitą traukiami įvairaus turto 

elementai galėtų būti laikomi objektais. [Alternatyviai] siūlomos apibrėžti vertinamo objekto 

sąvokos turinys yra prieštaringas. Vertinimo objektą apibrėžus kaip verslą (jo dalį, 

segmentą), vertinimo užsakovo numatytą ir pateiktą vertinimo procedūrai (vertinimui), kyla 

abejonių dėl tokio verslo traktavimo koreliacijos su Įstatymo 2 straipsnio 23 dalies 

nuostatomis, todėl siūloma apibrėžtis nėra priimtina.  
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Atsižvelgiant į Metodikos 58.1 punkto nuostatų taikymo praktinę situaciją ir problemas, 

pritariame termino, per kurį įvykę analogiško ar panašaus turto sandoriai gali būti naudojami 

atliekant vertinimą, ilginimui, tačiau manome, kad siūlomas ilgesnis terminas taip pat turi 

būti apibrėžtas. Siūlome nustatyti 36 mėnesių terminą.  

Dėl siūlymo peržiūrėti Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punktų nuostatas. pažymėtina, kad 

pagal „Dabartinės lietuvių kalbos žodyną“ žodį „skaičiavimas“ reikėtų suprasti kaip 

aritmetinių veiksmų atlikimo procesą, žodį „seka“ – ko nors (įvykių) vienas po kito ėjimą. 

Atsižvelgus į minėtų sąvokų apibrėžtį, Metodikoje nustatytas reikalavimas turto arba verslo 

vertinimo ataskaitoje nurodyti atliktų skaičiavimų sekas negalėtų būti suprantamas kitaip 

negu reikalavimas nurodyti atliktus aritmetinius (o kodėl ne matematinius – mūsų pastaba) 

veiksmus tokia eilės tvarka, kokia jie buvo atlikti. Negalima sutikti su požiūriu, kad 

Metodikos 62.4; 71.5; 83.5 punktų nuostatos perdėtai orientuotos į formulių nurodymą. 

Pažymėtina, kad, nesant formulės, neaišku, kaip gali būti atliekami skaičiavimai. Todėl 

Metodikos reikalavimas turto arba verslo vertinimo ataskaitoje nurodyti formules ir atliktų 

skaičiavimų sekas bei rezultatus yra logiškai nuoseklus ir pagrįstas.  

[…] Metodikos 109 punkto papildymas žodžiais „bei atliekant šioje Metodikoje numatytas 

įmonės turto vertės nustatymo procedūras“ yra perteklinis. Metodikos 113 punktą papildyti 

siūlomomis nuostatomis būtų tikslinga tik tokiu atveju, jeigu reikėtų nustatyti imperatyvų jų 

taikymą. Pagal Įstatymo 14 straipsnio 1 dalies 3 punkto nuostatas turto arba verslo vertinimo 

įmonė ir turto arba verslo vertintojas turto arba verslo vertinimo metu turi teisę, suderinęs su 

užsakovu, pasitelkti reikalingus specialistus ir ekspertus vertinimui atlikti. Įstatymo 22 

straipsnio 2 dalis nustato asmenis, pasirašančius turto arba verslo vertinimo ataskaitą. 

Sistemiškai aiškinant minėtas Įstatymo nuostatas, Metodiką papildžius siūlomu 114 punktu, 

nepagrįstai būtų išplėstas verslo vertinimo ataskaitas pasirašančių asmenų ratas. […]“ 

 

 

Apibendrinimas ir baigiamosios pastabos 
 

Vertintojų bendruomenės ir vertinimo veiklos priežiūros institucijų nuomonės dėl 

Metodikos pakankamumo, nuoseklumo ir jos nuostatų logikos išsiskyrė, abi pusės kol kas lieka 

savo apkasuose. Turto vertinimo priežiūros tarnybos (TVPT, Priežiūros įstaigos) veikla išlieka 

vienpusiškai orientuota į drausminę priežiūros organizavimo funkciją. Turto arba verslo 

vertintojai pasigenda metodinės pagalbos funkcijos. 

Nesant tos metodinės pagalbos, vertintojai jos ypač pasigenda, kaip pasigenda ir 

principinių vertės nustatymo formulių. Juk kas galėtų nurodyti, kokiame galiojančiame teisės 

akte, Tarptautiniuose vertinimo standartuose ar Europos vertinimo standartuose yra parašyta 

nors viena formulė. Nėra nė vienos. Todėl derėtų Metodiką papildyti konkrečiomis formulėmis 

konkretiems metodams ir vertinimo atvejams, nes nesant formulių tikrai negalime nieko 

suskaičiuoti, o remiantis tik moksline literatūra ar vadovėlių citatomis gali iškilti daug ginčų. 

Kaip aiškėja iš einamosios praktikos, vertintojai ginčytis (netgi teismuose) moka ilgai ir 

nuobodžiai. 

Naujosios vertinimo veiklos priežiūros ydų ir teisinių kolizijų, Metodikos nenuoseklumo 

ištakų, aišku, reikia ieškoti Įstatymo pinklėse. Vien tik Įstatymo 23 straipsnio redakcija 

suponuoja išankstinę nuostatą, kad vertinimo ataskaita, nepatvirtinta Priežiūros įstaigoje, neįgyja 

reikiamos juridinės galios, teisinio statuso. Turto arba verslo vertintojų Garbės teismo devynių 

mėnesių veiklos praktika tą su kaupu patvirtina. Abi asociacijos (LTVA ir LTVVĮA) dar 2012 

m. rudenį siūlė gerokai aiškesnę ir logiškesnę Įstatymo 23 straipsnio redakciją:   

„23 straipsnis. Turto arba verslo vertinimo ataskaitos teisinis statusas ir ginčai dėl turto 

arba verslo vertinimo 

1. Turto arba verslo vertinimo ataskaita laikoma teisinga ir turinti juridinę galią, jeigu ji 

atitinka šio įstatymo 22 straipsnyje nurodytus reikalavimus ir nėra nuginčyta įstatymų nustatyta 

tvarka. 
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2. Iškilę ginčai dėl turto arba verslo vertinimo ir (ar) nustatytos vertės, sprendžiami šalių 

susitarimu arba teismine tvarka, jeigu kiti įstatymai nenustato kitaip. 

3. Iškilus teisminiam ginčui, išvadą dėl turto arba verslo vertinimo ataskaitos atitikties šio 

įstatymo 22 straipsnyje nustatytiems reikalavimams teismo prašymu teikia Priežiūros įstaiga.“ 

Metodikos tobulinimo ir pataisų projektas sunkiai skinasi kelią. Finansų ministerija iš 

esmės sutinka tik su Metodikos 58.1 punkto patikslinimu ir analizuojamų rinkos sandorių 

laikotarpio išplėtimu. LTVA valdybos ir dalykinių komisijų nuomone, siūlytina tokia šio punkto 

redakcija:  

„58.1. Vertinimui naudojami naujausi rinkos duomenys. Trūkstant paskutinių metų rinkos 

duomenų naudojami didesnio laikotarpio rinkos duomenys, atliekama jų patikra laiko įtakos 

požiūriu. Nustačius laiko įtaką reikšminga aplinkybe, vertinimui naudojamos laiko pataisa 

pakoreguotos rinkos sandorių kainos.“   

Lietuvos Banko Priežiūros tarnyba taip pat turi specifinių pageidavimų dėl turto vertinimo 

metodinių nuostatų taikymo ir vertintojų priežiūros. Apie tai Lietuvos Banko Priežiūros tarnyba 

2013-05-07 raštu informavo Finansų ministeriją. Tai galėtų būti rimta paskata atidžiai ir 

nuosekliai revizuoti Turto ir verslo vertinimo metodikos tekstą, pataisyti, patikslinti daugiau 

punktų ir nuostatų.  
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Nekilnojamojo turto darnaus vystymo vadovėlis 
 

Steponas Deveikis 

Vilniaus universiteto Ekonomikos fakultetas, Valstybės įmonė Registrų centras, 

Lietuvos turto vertintojų asociacija 

 

Vilniaus Gedimino technikos universiteto (VGTU) leidykla „Technika“ 2012 m. vasarą 

išleido įspūdingos apimties (880 psl.) vadovėlį apie darnų nekilnojamojo turto vystymą

. 

Vadovėlis skirtas VGTU statybos ekonomikos ir nekilnojamojo turto vystymo abiejų pakopų 

(bakalauro ir magistro) studijų studentams. Žinoma, jis bus naudingas ir kitų aukštųjų mokyklų 

ekonomikos, vadybos, kitų specialybių studentams. Šiame vadovėlyje reikalingų žinių turėtų 

ieškoti ir rasti nekilnojamojo turto verslo praktikai, turto vertintojai, valstybės institucijų ir 

savivaldybių administracijų darbuotojai.  

Penkių dalių integruoto vadovėlio knygą sudaro 19 skyrių, išsamus įvadas (parašytas prof. 

Artūro Kaklausko) ir įžanginis skyrius, kur spausdinami verslo praktikų žodžiai studentams. Šis 

verslo praktikų skyrius yra sveikintina naujovė. Savo mintis ir palinkėjimus užrašė tokie 

praktikos grandai iš Lietuvos nekilnojamojo turto plėtros asociacijos (LNTPA) valdybos kaip 

Robertas Dargis, Arvydas Avulis, Gediminas Tursa, Kęstutis Kristinaitis ir Vytas Zabilius. 

Vadovėlio turinį, įvadą ir verslo praktikų skyriaus tekstus galime perskaityti leidyklos 

tinklalapyje: <http://leidykla.vgtu.lt/components/com_booklibrary/ebooks/1320_Turinys.pdf>  

Pagrindinį vadovėlio tekstą – 5 dalis, 19 skyrių (su daugybe poskyrių) – parašė 15 autorių: 

Dalia Bardauskienė, Robertas Dargis, Ieva Jackutė, Artūras Kaklauskas, Loreta Kanapeckienė, 

Mindaugas Krutinis, Vladislavas Kutut, Alfredas Laurinavičius, Jurga Naimavičienė, Saulius 

Raslanas, Eugenijus Kęstutis Staniūnas, Mindaugas Statulevičius, Jūratė Šliogerienė, Edmundas 

Kazimieras Zavadskas, Lina Žemeckytė. Džiugu tarp autorių matyti Lietuvos turto vertintojų 

asociacijos narių pavardes. Vadovėlį recenzavo Vilniaus universiteto profesoriai Birutė 

Galinienė (Ekonomikos fakultetas) ir Stasys Girdzijauskas (Kauno humanitarinis fakultetas, 

Informatikos katedra).   

Vadovėlyje plačiai ir nuosekliai apžvelgti teoriniai ir praktiniai darnaus nekilnojamojo 

turto vystymo uždaviniai ir procesai, šiems procesams reikšmingi veiksniai ir vadybos, valdymo 

priemonės, pateikiamos nuorodos į pažangiausios pasaulinės ir nacionalinės patirties, mokslinės 

literatūros šaltinius. Jau knygos įvadas plačiai paaiškina leidinio intencijas ir turinio aprėptį, 

pristato ir aptaria jo struktūros segmentus.  

Pirmoje dalyje pateikiamas teorinis nekilnojamojo turto 

(toliau – NT) vystymo proceso modelis, aptariamos 

vystytojo profesijos ypatybės, nustatomi uždaviniai ir 

suponuojami teoriniai apibendrinimai. Profesoriai 

A. Kaklauskas ir E. K. Zavadskas atskirame skyriuje 

išsamiai aptaria statybos ir nekilnojamojo turto krizės 

(krizių) valdymo klausimus. Kai kurios įžvalgos skiriamos 

valdžios ir politikos institucijoms ir bus reikšmingos ne tik 

studentams. 

Antroje vadovėlio dalyje (4–7 skyriuose) prof. S. Raslanas 

plačiai aprašo NT vystymo modelio įgyvendinimo, atskirų 

NT paskirties grupių plėtros klausimus, pateikdamas daug 

praktinių ir analizės pavyzdžių. Daug dėmesio skiriama NT 

rinkos ciklams, tokių veiksnių, kaip palūkanų normos 

pokyčiai, valdžios institucijų taikomos reguliavimo 

priemonės, pasiūlos ir paklausos, konkurencijos mastas, 

                                                 

 Darnus nekilnojamojo turto vystymas: vadovėlis / Redaktorių kolegija A. Kaklauskas, E. K. Zavadskas, 

D. Bardauskienė, R. Dargis. Vilnius: Technika, 2012. 880 p. ISBN 978-609-457-198-5; eISBN 978-609-457-197-8. 

Leidyklos numeris 1320-S.  

http://leidykla.vgtu.lt/components/com_booklibrary/ebooks/1320_Turinys.pdf
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įtakai aptarti. Tai rimta medžiaga NT vadybos specialistui ugdyti.  

Trečioji vadovėlio dalis (8–10 skyriai) skirta turto vertinimo temai. Ją parašė 

dr. J. Šliogerienė. Vadovėlio įvade (p. 9) konstatuojama, kad „NT vertinimas – dar „jauna“ 

veiklos sritis ir mokslinis pagrindimas bei vertinimo praktikos apibendrinimas dar tik 

formuojamas, tačiau tiek mokslo, tiek praktinėje veikloje turto ir verslo vertinimas įsitvirtina 

kaip svarbi savarankiška sritis, padedanti suvokti rinkos dėsningumus ir vertės kitimo 

priežastis“. Aišku, vadovėlis ir ši jo dalis buvo rašoma nedėkingu virsmo laikotarpiu – 2012 m. 

įsigaliojo nauja Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo redakcija (Žin., 2011, Nr. 86-4139), 

nauja Tarptautinių vertinimo standartų (International Valuation Standards 2011) laida bei 

Europos vertinimo standartų (European Valuation Standards 2012) laida, nauja Turto ir verslo 

vertinimo metodika (Žin., 2012, Nr. 50-2502). Nespėta tinkamai apibendrinti ir adaptuoti kai 

kurių naujų postulatų ir metodinių nuostatų. 

Vadovėlio literatūros sąraše nerasime Tarptautinių vertinimo standartų ar nuorodos į jo 

vertimo tekstą elektroninėje erdvėje
**

; pateikiama tik ankstesnės, 2009 m., Europos vertinimo 

standartų laidos pozicija. Nėra minima daugelio pastarųjų metų publikacijų turto ir verslo 

vertinimo klausimais. Daugiausia kliaujamasi tik VGTU autorių publikacijomis. 

Nemaloniai nuteikia angliškų santrumpų taikymas ir vartojimas pateikiamose formulėse 

(formulės 9.13, 9.14, 9.15 ir kt.; FCF – laisvas pinigų srautas; PT – pelno mokestis; WACC – 

svertinis kapitalo sąnaudų vidurkis; CV – tęstinė vertė ir t. t.). Kyla pagrįstas klausimas, ar 

susikalbame apie turto ekonomiką ir vertinimą lietuviškai. Kita vertus, ankstesnių lietuviškų 

metodinių dokumentų ir publikacijų formulės pateikiamos lietuviškomis santrumpomis 

(formulės 8.1, 8.2, 8.3, 8.4, 8.5 ir kt.), yra mišrių formulių (9.2, 9.4, 9.19 ir kt.).  

10 vadovėlio skyrius nusipelno atskiro komplimento ir turto vertintojų bei vadybininkų 

dėmesio. Jame aptariami turto valdymo veiklos sandai, akcentuojamos procedūros ir operacijos, 

vertinimo rezultatų taikymas turto valdymo procesuose ir turto apskaitoje.   

Ketvirtoji vadovėlio dalis (11–13 skyriai; 527–650 psl.) pateikia inovatyvų požiūrį ir 

aptaria intelektinių bei biometrinių technologijų taikymo ir naudojimo galimybes gyvenamajai 

aplinkai ir NT vystyti. Čia pateikiama praktinių intelektualių ir informacinių technologijų 

taikymo pavyzdžių, pristatoma intelektinė gyvenamosios aplinkos sprendimų paramos sistema 

(IGASPS; jau lietuviška santrumpa).  

Paskutinioji, penktoji, knygos dalis (14–19 skyriai, 651–866 psl.) skirta NT vystymo 

sociokultūriniams aspektams nagrinėti. Išties pagirtina vadovėlio rengėjų ir leidėjų iniciatyva 

integruoti šiuos klausimus gana plačia apimtimi. Išskirčiau 14 skyriaus „Miestų raidos istorija 

kaip svarbus NT vystymo kontekstas“ (autorius  E. Staniūnas) turinio ir iliustracijų (net 35) 

didaktinę raišką ir informatyvumą. Pateikiamas trumpas, glaustas, bet labai informatyvus 

istorinis gyvenviečių (miestų) raidos pjūvis ar retrospektyva. Labai taiklūs skirsniai apie XX a. 

pabaigos urbanistikos krizę ir bandymus iš jos išeiti (14.8 skirsnis) bei netikrumo nuotaikas 

urbanistikoje (14.9 skirsnis). „Šimtmečio pabaiga miestų planavimui yra netikrumo, abejonių 

laikotarpis dar ir ta prasme, kad XX a. pabaigoje sustiprėjo kolektyvinės elgsenos kritika 

ekonomikos teorijoje. O juk miesto plėtros planavimas iš esmės yra miesto bendruomenės 

veiksmas. Taigi kolektyvinės laikysenos kritika neišvengiamai meta šešėlį ir ant miestų 

planavimo. Tokios kritikos pavyzdžiu gali būti žymaus ekonomikos teoretiko F. Hajeko (1971) 

mintys“, – rašo skyriaus autorius (p. 679). Gyventojų segregacijos, „aptvarinių“ bendruomenių 

formavimosi, viešojo ir privataus sektorių partnerystė, nereguliuojamo kapitalo viešpatavimo 

tendencijos suponuoja naujų miesto vystymo, pirmiausia darnaus ir tvaraus vystymo strategijų 

poreikį. Tokios strategijos aptariamos knygos 15 skyriuje (autorė D. Bardauskienė).  

Išskirtinas 15.10 skirsnis, aptariantis planetos ūkio augimo ribas, ekologinio pėdsako, 

sociumo būklės ir poreikių tenkinimo, gyvybingos ekonomikos klausimus. 16–18 vadovėlio 

skyriai, parašyti dr. D. Bardauskienės, skirti miestų teritorijų planavimo, estetinio potencialo 

organizavimo tematikai. Čia pabrėžiama, kad NT projektai – ne vien rinkos produktai, bet ir 

                                                 
**

  http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs_2011_lietuviu_kalba/365    

http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_2011/tvs_2011_lietuviu_kalba/365
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viešojo intereso, viešosios erdvės objektai; pristatomos Europos Sąjungos urbanistinės politikos 

gairės (16.2 skirsnis), miestų planavimo teisinės nuostatos Lietuvoje (16.3 skirsnis), integruoto 

teritorijų planavimo gairės (16.5 skirsnis). Miesto estetinei kokybei skirtas 18 skyrius turėtų 

padėti NT vystymo specialistams suvokti, kad „estetinis miesto modelio organizavimas, 

apgyvendinimo tankumas ir rinkos kainos yra susiję“ (p. 808). 

Sveikintinas 19 skyrius, aptariantis NT vystymo ir vertinimo kultūros paveldo teritorijose 

klausimus (autorius V. Kukut). Kultūros paveldo tyrimų ir vertinimo ypatumai, aptarti glaustai 

ir dalykiškai, bus puikus teorinis ir praktinis pagrindas kalbėti apie ekonomines tokio paveldo 

dimensijas. 

Integralus darnios plėtros ir NT vystymo problemų nagrinėjimas suteikia tvirtą užtaisą ir 

paskatas NT vadybos specialistų, tarp jų ir turto vertintojų, kūrybingumo ir atsakomybės 

visuomenei ugdymui. Šiuolaikiniam profesionalui būtinos integruotos tarpdisciplininės žinios ir 

kvalifikacija, kuri galėtų užtikrinti kuriamų produktų ir paslaugų kokybę, tvarumą ir ekonominį 

efektyvumą. Naujas storas vadovėlis kuria tam prielaidas ir sąlygas.  
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Rusijos Popigajaus deimantų krateris – kokia jo vertė 
 

Prof. Gedimino Motuzos interviu lrytas.lt mintys 

 
2012 m. rugsėjo mėn. pasaulio spaudos agentūros išplatino žinią apie Rusijos Sibiro šiaurėje esantį 

Popigajaus deimantų telkinį ir jame slūgsančius trilijonus karatų deimantų. Šis telkinys kaip geologinis 

faktas Sankt Peterburgo lietuvio geologo Viktoro Masaičio buvo aprašytas 1972 m. straipsniuose, o 

vėliau ir atskira knygele. Tačiau tai nėra tie deimantai, kurie drebina rinką; iš jų briliantų nepadarysi, jie 

– tik smulkučiai kristalėliai, susidarę prieš 36 mln. metų į žemę atsitrenkus asteroidui. Plačiau Popigajaus 

kraterio deimantus ir jų ekonominę vertę pakomentavo Vilniaus universiteto Gamtos mokslų fakulteto 

geologas profesorius Gediminas Motuza (lrytas.lt, 2012-09-27; kalbino žurnalistė Jurgita Noreikienė). 

 

Popigajaus krateris – tai didžiulis smūginis krateris, maždaug 100 km skersmens. 

Paprastai sprogstant asteroidui, atsitrenkusiam į žemę, susidaro didžiulis slėgis, o deimantai, 

kaip žinia, yra aukšto slėgio mineralai. Deimantai, randami mantijoje, taip pat susidaro labai 

aukštame slėgyje, dideliame gylyje. Jeigu toje vietoje, kur trenkė asteroidas, buvo organinės 

medžiagos arba anglies grafito pavidalu, ji virsta deimantu. Popigajaus krateryje kaip tik tai ir 

įvyko. Bet tai buvo labai staigus, tik sekundės dalį trukęs vyksmas, todėl deimantai nespėjo 

užaugti. Krateryje rasta daug deimantų, bet jie smulkučiai. Kaip vaizdžiai pasakojo jų atradėjas 

Viktoras Masaitis, kumščio dydžio gabale gali būti iki 200 deimančiukų. 

Geologams radus tuos deimantus, kilo didelis susidomėjimas. Nepaisant to, kad tai labai 

nuošali vietovė, tolima Sibiro šiaurė, į vakarus nuo Lenos žiočių, gerokai už Poliarinio rato, o 

artimiausia gyvenvietė – už kelių šimtų kilometrų, sraigtasparniais buvo atgabenta gręžimo 

įranga. Tyrėjai išgręžiojo kraterio gelmių klodus, apytikriai įvertino išteklius. Bet paskaičiavus, 

kiek galėtų kainuoti tų deimantų gavyba, paaiškėjo, kad ne tik neapsimoka jų išgauti, bet netgi 

pačių gręžimo agregatų neapsimoka iš ten išvežti. Įranga taip ir buvo palikta. 

Kasti Popigajaus deimantus kol kas neekonomiška. Kur kas pigiau tokius smulkius 

deimančiukus pasidaryti gamykliniu būdu. Yra specialūs technologiniai būdai sintetinti 

deimantams iš anglies. Chemiškai deimantas – gryna anglis, anglies atomai. Jie išsidėsto 

kristalinėje gardelėje tokia tvarka, kad įgyja labai didelį kietumą. Sunku pasakyti, ar pramoniniu 

būdu gaminant deimantus naudojama paprasta anglis, ar suodžiai, ar kitokiu būdu paruošta 

anglis. Ji apdirbama aukštame slėgyje, aukštoje temperatūroje. Technologijos nėra viešinamos – 

kiekviena šalis jas patentuoja, kartais net ir įslaptina. 

Popigajaus deimantai uolienoje greičiau primena švitrinį popierių. Atskirų kristalų dydis – 

milimetro dalys, bet jie sudaro santalkas (polikristalinius agregatus) iki 10 mm. Tokių deimantų 

vertė – nedidelė. Taigi, deimantų kainų kritimas, rinkų perpildymas negresia. V. Masaitis aprašė 

tuos deimantus kaip geologinį reiškinį, moksliškai paaiškino jų susidarymą ir paskelbė (1972) 

savo tyrimų rezultatą. Tiesa, galimi deimantų ištekliai buvo paviešinti tik dabar (2012) – 

tikriausiai tai ir sukėlė susidomėjimą bei klausimus apie telkinio vertę. 

Kokia gali būti Popigajaus deimantų vertė, jeigu jų neapsimoka kasti? Šiandien jie neturi 

jokios vertės. Telkinys yra ne tik geologinė, bet ir ekonominė, ekologinė, politinė, technologinė 

sąvoka. Jeigu yra deimantų sankaupa, kurios iškasti neapsimoka, nes pigiau tuos deimantus 

pagaminti gamykloje, jos galima net nevadinti telkiniu. Arba tai yra nepramoninis telkinys.  

Ar pasaulyje daug tokio dydžio kraterių su šitiek deimantų kaip Popigajaus krateris? 

Nedaug. Didelių kraterių iš viso nėra daug. Pasaulyje yra atpažinta tik apie 180 meteoritų 

kraterių. Ne visuose juose yra deimantų, nes arba juose buvo nepakankamas slėgis, arba nebuvo 

organinės medžiagos. Yra kraterių, kuriuose yra deimantų, tačiau nedaug. Pavyzdžiui, 17 km 

skersmens Lapajervio krateryje Suomijoje irgi rasta smulkučių deimančiukų. Lietuvoje prie 

Druskininkų irgi turime 6 km skersmens Mizarų kraterį. Geologai ten ieškojo deimantų, bet 

nerado, nes tose uolienose, į kurias trenkė dangaus kūnas, nebuvo organinės medžiagos – 

nebuvo iš ko tiems deimantams susidaryti.  
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Kiek vertės ekonomikai sukuria Eifelio bokštas ir kiti statiniai-simboliai 
 

Paryžiuje esantis Eifelio bokštas 2012 m. pripažintas pačiu vertingiausiu objektu visoje 

Europoje – šio statinio vertė Prancūzijos ekonomikai sudaro net 435 mlrd. eurų (per 

1500 mlrd. Lt). Apie tai paskelbė „The Telegraph“ ir kiti užsienio informaciniai leidiniai. 

Italijos Lombardijos regiono Moncos ir Briancos provincijos prekybos rūmai savo 

vertinimus pateikė remdamiesi konkretaus istorinio paminklo „įvaizdžiu, prekės ženklu ir 

matomumu“ bei 10 skirtingų kriterijų, pateiktų įvairių specialistų ir statistikos žinybų. Vienas iš 

tokių atrankos kriterijų – vadinamasis „turistų indeksas“, kuriame atsižvelgiama į vietos 

ekonominę vertę, monumento žinomumą, lankytojų skaičių bei „ekonominio patrauklumo 

indeksą“, į kurį įeina tokie veiksniai kaip darbo vietų, sukurtų lankytino objekto, skaičius ir 

eksporto vertė. 

Pažymėtina, jog į objekto kaip nekilnojamojo turto vertę sudarant sąrašą (žr. lentelę) 

atsižvelgta nebuvo. Eifelio bokšto kuriama vertė sudaro beveik penktadalį viso Prancūzijos 

metinio BVP, pažymėjo „Le Figaro“. Pačiu vertingiausiu Jungtinės Karalystės istoriniu 

paminklu pripažintas Londono Taueris, kurio vertė – 70,5 mlrd. eurų (243 mlrd. Lt).  

 

 

Lentelė. Ekonomiškai vertingiausių statinių sąrašas. 

Eil. Nr. Objektas, miestas, valstybė Vertė, mlrd. Lt 

1. Eifelio bokštas Paryžiuje, Prancūzija 1 501 

2. Romos Koliziejus, Italija 314 

3. Šv. Šeimynos bažnyčia Barselonoje, Ispanija 310 

4. Milano katedra, Italija 284 

5. Londono Taueris, Anglija 243 

6. Prado muziejus Madride, Ispanija 201 

 

Mieliems turto vertintojams galime suformuluoti klausimą: kokia objektų vertė nurodyta 

lentelėje? Manytina, kad čia kalbama apie bendrąją ekonominę vertę. Ar pritariate? Kokių turite 

asmeninių įžvalgų ir pamąstymų?  

   

R. Z.  

 
Eifelio bokštas, senas, XX a. pradžios atvirukas 
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gamtos išteklių vertinimą, hidrotechnikos statinių naudojimo ekonominį efektyvumą, nekilnojamojo turto 

fondų plėtros galimybes, turto ar verslo vertinimo veiklos teisinį reglamentavimą. Atskirame skyriuje – 
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