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ĮVADAS 

 

Nekilnojamas  turtas,  kaip  ir  kiti  ūkio  subjektai,  atlieka  svarbų vaidmenį šalies ekonomikoje. 

Šiuolaikiniai sandoriai turto ir kapitalo rinkoje sunkiai įsivaizduojami be išvystytos turto ir verslo  vertinimo  

veiklos, kuriai didelę įtaką daro kintančios rinkos sąlygos,  nauji  reikalavimai vertinimo procesui ir patiems 

vertintojams, kurie lemia  pastovius  vertinimo veiklos pokyčius. Šiuolaikinėje turto vertės kūrimo, 

vertinimo, o taip pat ir turto valdymo praktikoje stokojama instrumentų ir metodinių sprendimų bei 

priemonių, skirtų tam, kad turto vertinimo atvejais būtų adekvačiai  atsižvelgiama  į daugybę veiksnių ir  

aplinkybių, kurie daro įtaką turto vertei.  Neabejotina,  kad  turto  ir  jo  vertės kūrimo, turto naudojimo ir 

valdymo procesai visada vyksta daugialypėje ir sudėtingoje  aplinkoje, kuri turi labai didelę įtaką visiems 

be išimties, tiek turto ir jo vertės kūrimo, tiek valdymo procesams. Turime  atkreipti  ypatingą dėmesį  į tą 

aplinkybę,  kad  turto  vertės  kūrimo  ir  vertinimo sistemos  veikimui,  labai  svarbi  dalis  tenka vertinimo 

procesų valdymo,  tobulinimo,  naujų metodų, metodikų diegimo praktikai. Teisingas  nekilnojamojo  turto  

vertės  nustatymas  yra  labai  aktualus  bankininkystės sektoriui,  draudimo, lizingo  bendrovėms,  statybos  

sektoriui,  turtą parduodančioms agentūroms, nekilnojamojo turto registrą tvarkančioms  įstaigoms, 

žmonėms perkantiems ir parduodantiems nuosavą nekilnojamąjį turtą. Nereikia pamiršti ir valstybės 

valdomo turto vertės svarbos.  

Praktikoje nekilnojamojo turto vertei nustatyti yra taikomi trys pagrindiniai metodai: pajamų, 

lyginamasis (rinkos) ir išlaidų (kaštų). Reikia pažymėti, kad ekonominis (išorinis) nuvertėjimas gali būti 

visų trijų vertinimo metodų sudedamoji dalis arba komponentas. Lietuvos vertinimo praktikoje ekonominis 

nuvertėjimas dažniausiai siejamas su išlaidų (kaštų) metodo taikymu. Vertinimas, atsižvelgiant į turto 

sukūrimo kaštus, ypač aktualus vertinant turtą draudimo, apmokesdinimo, žalos nustatymo, registruojant 

turtą, bei įmonių turto apskaitos tikslais. Taip pat pažymėtina, kad tai vienas iš dažniausiai taikomų būdų 

nustatyti nekilnojamojo turto vertę, kada turtas yra specifinis, rinkoje labai retai parduodamas (rotušė, 

bažnyčia, mokykla ir pan.), naujai pastatytas arba nebaigtas statyti.  

Praktikoje priimta, kad turto turto nuvertėjimą sudaro fizinis nuvertėjimas, funkcinis nuvertėjimas ir 

ekonominis nuvertėjimas. Apskaičiuojant fizinį ir funkcinį nuvertėjimą paprastai sunkumų nekyla. 

Faktoriai, darantys įtaką šioms nuvertėjimo rūšims, yra pamatuojami, yra patvirtintos metodikos.  

„Ekonominį nuvertėjimą sukelia veiksniai, turintys įtakos vertinamam objektui iš išorės. Su objekto 

fizine būkle tai gali būti mažai susiję. Ekonominis nuvertėjimas visada laikomas nepašalinamu. Dažniausia 

to priežastis – to laiko tendencijų pokytis, architektų, projektuotojų klaidos, nemotyvuoti užsakovų norai, 

technologijų pasikeitimas ir kiti išoriniai veiksniai“ (Raslanas ir  Šliogerienė, 2012, p. 134) 

Vertinant nekilnojamąjį turtą vertintojai susiduria su problema, kad ekonominis nuvertėjimas nėra 

aiškiai, vieningai, apibrėžtas, rodiklių, būtinų šiam metodui taikyti išmatavimas, dažnu atveju, neįmanomas 

išreikšti tiksliais skaičiais ar formulėmis.  
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Ekonominį nuvertėjimą įvairiais aspektais nagrinėjo daugelis mokslininkų Lietuvoje (Šliogerienė, 

2009; Galinienė. 2003, 2004; Burkšaitienė, 1999; Raslanas ir Šliogerienė, 2012). Paminėtini užsienio 

mokslininkai: pajamų netekimo dėl verslo sąlygų pasikeitimo įtaką nagrinėjo (Chrisopheris ir Baumanas 

Ivanovskiy ir Azmitovas, 2015, Paulas, Kingas, Chairmanas, ir Davis, 2011, Bokharis ir Geltneris, 2014,  

Andrew, ir McBride, 2016), pastatų užimtumo, vidutinio darbo užmokesčio skirtumų įtaką – (Kаrcevas, 

2003), pajamų netekimo kapitalizacijos ir porinio pardavimo metodus nagrinėjo  (Vinogradova, 2007; 

Harrisonas, 1994, Reilly‘is , 2012, 2013 ir kiti).   

Metodinės priemonės tikslas: pateikti nekilnojamojo turto vertinimo rinkos dalyviams susistemintą 

informaciją apie nekilnojamojo turto ekonominį nuvertėjimą lemiančius veiksnius,  apibūdinančius 

rodiklius ir skaičiavimo metodus, kurie leidžia įvertinti ekonominio nuvertėjimo įtaką nekilnojamojo turto 

rinkos vertei. 

Metodinės priemonės uždaviniai: 

1. pateikti nekilnojamojo turto ekonominio nuvertėjimo literatūros analizę ir pagrindines koncepcijas; 

2. išanalizuoti nekilnojamojo turto ekonominiam nuvertėjimui nustatyti naudojamus metodus; 

3. identifikuoti ekonominio nuvertėjimo nustatymo svarbą ir taikymo sritis Lietuvos nekilnojamojo 

turto rinkoje;  

4. identifikuoti ir ištirti kriterijus ir veiksnius, kurie daro reikšmingą įtaką nekilnojamojo turto 

ekonominiam nuvertėjimui Lietuvos rinkoje; 

5. ekonominio nuvertėjimo kriterijų ir veiksnių matavimo, jų reikšmių parinkimo šaltiniai ir 

skaičiavimo būdų taikymo Lietuvoje galimybių apžvalga; 

6. suformuluoti ir pateikti informaciją bei rekomendacijas, kurios padėtų vertintojams priimti 

sprendimus, susijusius su ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodų parinkimu; 

7. pateikti ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdžius. 
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO EKONOMINIO NUVERTĖJIMO 

PROBLEMOS ANALIZĖ 

1.1 Nekilnojamojo turto samprata  

Lietuvos Respublikos Civiliniame Kodekse, galiojančiame nuo 2001 m. liepos 1 d. – įstatyme, kuris 

„reglamentuoja asmenų turtinius santykius ir su šiais santykiais susijusius asmeninius neturtinius 

santykius“,  nurodyta:  „Nekilnojamieji daiktai yra žemė ir kiti daiktai, kurie susiję su žeme ir kurių 

negalima perkelti iš vienos vietos į kitą nepakeitus jų paskirties bei iš esmės nesumažinus jų vertės (pastatai, 

įrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai, kurie pagal paskirtį ir prigimtį yra nekilnojamieji). Nekilnojamiesiems 

daiktams taip pat prilyginami įstatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems nustatyta privaloma teisinė 

registracija. Įstatymai gali pripažinti nekilnojamaisiais daiktais ir kitą turtą“ (LR CK 1.98 straipsnis). 

Atsižvelgiant į nekilnojamojo turto (NT) fizinę prigimtį, jis gali būti išskiriamas į natūralų ir dirbtinį 

(Dubinas V., 1997). Natūralus NT suprantamas kaip visa tai, kas yra gamtoje yra atsiradę be žmonių veiklos 

poveikio. Tai žemė, miškai, ežerai, naudingosios iškasenos ir kt. Dirbtinis – tai NT, sukurtas žmonių veiklos 

proceso metu. Jį sudaro žemės sklypuose pastatyti pastatai, statiniai ir įvairios infrastruktūros sistemos.  

„Nekilnojamasis turtas taip pat gali būti suprantamas kaip fizinis objektas arba teisinė kategorija“ 

(Galinienė, 2015, p. 44). Kaip fizinis objektas NT yra materialus turtas, kurio apibrėžimas pateiktas 

Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse, 2001, t. y. žemė ir kiti su ja susiję materialūs daiktai.  Teisine 

kategorija NT suprantamas kaip visa teisių, įsipareigojimų ir privilegijų visuma, susijusi su materialaus NT 

nuosavybe. NT kaip ekonominės kategorijos samprata atsiranda šiam turtui esant NT ar finansų rinkose 

(Galinienė, 2015). Moksliniuose šaltiniuose pateikiamos (Galinienė, 2015) sekančios NT, kaip  fizinio, 

ekonominio, teisinio ir socialinio objekto sąvokos ir jas apibūdinančios savybės. 

 

1 lentelė. Nekilnojamojo turto sąvokos turinys  (sudaryta pagal Galinienė, 2015) 

Nekilnojamasis turtas 

Fizinis objektas Ekonominis objektas Teisinis objektas Socialinės paskirties objektas 

• vieta • prekė • nuosavybės teisė • buvimo vieta 

• plotas ir ribos • kapitalas  • naudojimo teisė • gyvenimo sąlygos 

• turinys • naudingumas  • nuomos teisė • ištekliai 

• forma • pelningumas • užstato teisė • gerovė 

• dydis • likvidumas • palikimo teisė • saugumas 

• išorinė aplinka • kaina • servitutai • prestižas 

 • investicijos  • savigarba 

 • mokesčiai  • nepriklausomybė 

  NT kaip fizinio objekto svarbiausia savybė, daranti jį unikaliu – jo buvimo vieta. Šios savybės svarbą 

nekilnojo turto objektui sąlygoja jo ryšys su žeme ir nejudinamumas.  NT negali būti pristatytas įgijėjui ir 

rinkoje yra perleidžiamos tik jo naudojimo ir disponavimo teisės. NT objekto buvimo vietos unikalumą 
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sąlygoja esanti išorinė aplinka (šalis, miestas, kaimas, reljefas, landšaftas, infrastruktūra, gretimybės ir t.t.). 

Ta pati vieta yra tik viena ir tuo ji unikali. Dėl NT objekto ryšio su buvimo vieta ir jo nejudinamumo sąlygos 

šis objektas tampa unikalus.  

NT objektą aprašantys kiekybiniai rodikliai – fiziniai matmenys (tūris, plotas, aukštis) ir jų reikšmių 

įvairovė taip pat įtakoja  jo individualumą.  NT objekto forma gali pabrėžti jo išskirtinumą. Standartizuoti 

NT objektai gali būti panašūs ar tapatūs savo kiekybiniais ir kokybiniais fiziniais duomenimis (butai 

daugiabučiuose, tipinių projektų gyvenamieji namai ir t.t.), tačiau jų buvimo vieta ar užimama pozicija 

pastate daro juos unikaliais. 

NT objektas kaip ekonominė kategorija, visų pirma pasireiškia kaip prekė, kuri gali būti parduodama 

rinkoje. Kitas ekonomines savybes apibrėžia to objekto panaudojimo ūkinėje ar ekonominėje veikloje 

galimybės, įgijėjo motyvacija ir lūkesčiai. NT objekto įsigijimo tikslu gali būti siekis investuoti turimas 

pinigines lėšas ir gauti pelną. Tuomet jis suprantamas kaip kapitalas, galintis generuoti pridėtinę vertę. 

Tampa aktualios visos ekonominės charakteristikos – kaina, disponavimo šiuo objektu naudingumas, 

tikėtinos generuojamos pinigų sumos (pelningumas), reikalingos investicijos patobulinimams, 

eksploatacinės išlaidos (mokesčiai). Svarbi NT objekto savybė yra jo likvidumas, t. y. galimybė, esant 

reikalui, jį parduoti rinkoje. 

 Teisiniu aspektu NT objektas suprantamas kaip visų teisių ir privilegijų, susijusių su materialaus 

turto disponavimu bei naudojimu, visuma. Teisinių NT objekto savybių specifiką lemia jo nejudinamumas. 

NT objekto nuosavybės teisės leidžia jį perleisti kitam asmeniui, paveldėti, dovanoti, išnuomoti, panaudoti 

kaip užstatą gaunant kreditą ir kt. Prie teisinių NT savybių priskirtini ir įvairūs jo naudojimo teisiniai bei 

disponavimo teisės apribojimai (norminis reguliavimas), kuriuos numato galiojantys įstatymai. 

Socialinės NT objekto savybės sietinos su jo savininko pozicionavimu visuomenės socialinėje 

hierarchijoje. Pagal šias savybes NT gali būti skiriamas į prestižinį, vidutinį ir ekonominį. Tai taip pat daro 

įtaką jo kainai rinkoje. Aukštesnę klasę (vidutinę ar prestižinę) atitinkantys NT objektai, esantys tarp 

ekonominių būstų, netenka dalies savo rinkos vertės dėl mažiau vertingų objektų gretimybės. 

Mokslininkai (Simanavičienė, Keizerienė, Žalgirytė, 2012) nurodo tris nekilnojamajam turtui 

būdingas charakteristikas – fizinę, ekonominę ir teisinę. Ekonominėms NT pagrindinėms charakteristikoms 

priskiriami objektų retumas, modifikacija, investicijų ilgalaikiškumas ir dislokacijos vieta (Miltenytė, 

2015).  
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1 pav. Nekilnojamo turto charakteristikos  (Simanavičienė, Keizerienė, Žalgirytė, 2012) 

 

Nekilnojamasis turtas turi visą eilę savybių nusakančių jo naudingumą (vertingumą). Šias savybes 

galima suskirstyti į atskiras grupes: 

a) fizinė būklė (faktinis amžius, ekonominis amžius, apdaila, įrengimas ir kt.); 

b) techniniai rodikliai (plotas, tūris, šiluminė varža, energijos suvartojimas, naudojamos medžiagos); 

c) investiciniai rodikliai (galimi būsimi piniginiai srautai, pajamingumas, likvidumas); 

d) socialiniai rodikliai (socialinių funkcijų vykdymas, užimtumo didinimas ir išsaugojimas, valstybės 

saugumo užtikrinimas ir t.t.); 

 

Praktikoje dažniausiai naudojamas nekilnojamo turto objektų segmentavimas pagal jų naudojimo 

paskirtį. Naudojimo paskirtis yra viena iš pagrindinių NT objekto charakteristikų, apibrėžianti jo 

potencialių naudotojų (savininkų) segmentą.  

Statinių visumos segmentavimas Statybos techniniame reglamente STR1.01.09:2003 pagal jų tikslinę 

naudojimo paskirtį pateikiamas paveiksle. 

 

 

2 pav. Statinių paskirstymas pagal naudojimo paskirtį (Miltenytė, 2015) 
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Praktikoje yra naudojamas ir smulkesnis NT objektų skirstymas pagal naudojimo paskirtį. 

Pavyzdžiui: gyvenamieji pastatai (būstai) yra skiriami į individualius gyvenamuosius namus, daugiabučius 

gyvenamuosius namus, gyvenamąsias patalpas – butus, įregistruotus kaip atskiri NT objektai. 

Negyvenamieji pastatai gali būti skiriami į parduotuves, biurus, gamyklas ir kt. Toks klasifikavimas suteikia 

galimybę lengviau orientuotis visoje NT objektų, turinčių skirtingas savybes, įvairovėje. 

1.2 Nekilnojamojo turto rinka ir jos klasifikacija 

NT rinka yra svarbi šalies ekonomikos dalis ir šios  rinkos sulėtėjimas – pagyvėjimas, sandorių 

skaičiaus ir NT kainų pokyčiai tiesiogiai įtakoja šioje srityje veikiančių žmonių skaičių, jų užimtumą, 

gaunamas pajamas, valstybės surenkamus mokesčius, išduodamų kreditų mastus. Visi šie NT rinkos 

pokyčiai atsispindi šalies ekonomikos rodikliuose ir daro įtaką visos ekonomikos plėtrai. Eilė mokslininkų 

(Galinienė, 2015; Galinienė ir kt., 2006; Miltenytė, 2015) pateikia tarpusavyje koreliuojančias ciklinio 

pobūdžio NT ir ekonomikos vystymosi charakteristikas. Iškyla problema, kokie veiksniai daro įtaką NT 

rinkos cikliniams pokyčiams. Šia tema yra daug šalies (Galinienė, 2015; Azbainis ir Rudzkienė, 2011; 

Leika ir Valentaitė, 2007) ir užsienio (Wheaton ir Nechayev, 2008) mokslininkų darbų bei atliktų tyrimų 

įvairiais rinkos analizės pjūviais. Tačiau, pabrėžiant NT rinkos dinamiškumą ir nuolatinius pokyčius šioje 

rinkoje bei visoje šalies ekonomikoje, pakartotiniai tyrimai kitu laikotarpiu gali indikuoti kitokius 

rezultatus. Šiandien yra aktuali NT rinkos ir šalies ekonominių rodiklių pokyčių sąveikos analizė po 

pasaulinės finansų krizės ir euro įvedimo Lietuvoje (2010 – 2016 m.) bei NT rinkos vystymosi 

pasikeitusiomis ekonominėmis sąlygomis perspektyvos.  

Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose (2013, p. 13) nurodytas toks rinkos apibrėžimas: „Rinka 

yra aplinka, kurioje veikiant kainų mechanizmui pirkėjai ir pardavėjai keičiasi prekėmis ir paslaugomis. 

Bendru supratimu rinkos sąvoka reiškia, kad pirkėjai ir pardavėjai gali keistis prekėmis ir paslaugomis be 

pernelyg didelių jų veiklos apribojimų. Pirkėjai ir pardavėjai, atsižvelgdami į pasiūlos ir paklausos santykį 

bei kitus kainai įtakos turinčius veiksnius, įvertina santykinį prekės ar paslaugos naudingumą, savo 

asmeninius poreikius ir norus“.  

B. Galinienė (2004, p. 46) pateikia tokį NT rinkos apibrėžimą: „Nekilnojamo turto rinka – tam tikras 

mechanizmų rinkinys, pagal kuriuos yra perduodamos nuosavybės teisės ir su tuo susiję interesai, 

nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi žemės naudojimo variantai.“ Autorė NT rinkos objektus apibūdina 

kaip visumą, kurią sudaro fiziniai NT objektai ir visos su jų nuosavybe, disponavimu ir panaudojimu 

susijusios teisės  (Galinienė, 2004, p. 47).  

Pagrindiniai NT rinkos dalyviai – pardavėjas (savininkas, nuomotojas) ir pirkėjas (įgijėjas, 

nuomininkas). Jais gali būti visi veiksnūs fiziniai ir juridiniai asmenys. NT rinkoje jos dalyviai (pirkėjas 

(nuomotojas) ir pardavėjas (nuomininkas)) perleidžia vienas kitam nuosavybės, naudojimo ir kt. teises į NT 
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objektą. Laisvoje rinkoje pirkėjas ir pardavėjas nuosavybės perleidimo sandorius sudaro be išorinės 

prievartos, t. y. savo numatomais motyvais ir sprendimu.  

Šalia pagrindinių NT rinkos veikėjų yra daug šioje rinkoje veikiančių ar su ja susijusių suinteresuotųjų 

šalių. Tai valstybė, atliekanti NT rinkos norminį reguliavimą – įstatymais reglamentuojamos visos šioje 

rinkoje vykdomos operacijos, NT turėtojams nustatomi ir surenkami mokesčiai. NT agentūrų, 

projektuotojų, statybininkų, bankininkų, kredito unijų, finansinių įstaigų, notarų veikla taip pat neatsiejama 

nuo NT ir situacijos šalies NT rinkoje. Toks didelis susijusių šalių skaičius NT rinką daro ypač svarbia 

visos ekonomikos  dalimi.  

Situacija  laisvoje NT rinkoje priklauso nuo esamo paklausos – pasiūlos arba pardavėjo ir pirkėjų 

skaičiaus santykio. Šis santykis linkęs artėti prie vieneto, t. y. siekti pusiausvyros (Dubinas, 1997). Esant 

paklausai didesnei už pasiūlą, NT kainos rinkoje auga. Tokiais pokyčiais NT rinkoje statybų projektų 

vystytojai ir investuotojai, siekdami kompensuoti pasiūlos deficitą ir perspektyvoje matydami iš naujai 

pastatytų objektų pardavimų generuojamus pelnus, motyvuojami vystyti naujus projektus. Pirkėjai, 

perkantys brangų nekilnojamąjį turtą, sandoriams finansuoti dažnai naudoja bankų ir kredito unijų 

teikiamas kreditavimo paslaugas. Projektų vystytojai ir statytojai reikalingas objektams sukurti lėšas taip 

pat dažniausiai skolinasi iš bankų ar kitų galimų finansavimo šaltinių. Visa tai pagyvina finansų sektoriaus 

veiklą, padidina žmonių užimtumą, kyla darbo užmokestis, skatina vartojimo augimą, o visa tai teigiamai 

veikia visos šalies ekonomikos vystymąsi. Situacija NT rinkoje, kai paklausa didesnė už pasiūlą, indikuoja 

gyvenimo lygio kilimą ir sukuria prielaidas spartesniam ūkinės veiklos ir šalies ekonomikos vystymuisi. 

Tačiau galimas ir atvirkščias variantas – kai pasiūla viršija paklausą. Tada NT rinkoje kainas diktuoja 

pirkėjai. Kadangi pirkėjų interesas sumokėti mažiau, NT kainos krenta. Pardavėjai, laukdami „geresnių 

laikų“, kai būstų kainos pakils, nesutinka parduoti už pirkėjų siūlomą, mažesnę už turimus lūkesčius, kainą. 

Tokią situaciją sukuria daugelio įvairių sąlygų atsiradimas. Paklausos sumažėjimą pasiūlos atžvilgiu gali 

sukelti per didelis jau baigtų projektų skaičius, perpildantis NT rinką. Be to, pirkėjų sprendimą pirkti 

nekilnojamąjį turtą sąlygoja esamos politinės ir teisinės sąlygos to turto buvimo vietoje, NT kainos rinkoje, 

paties pirkėjo gaunamos pajamos, galimybės gauti kreditus ir kt. Pasiūlai viršijant paklausą ekonominiai 

procesai vyksta atvirkštine seka – krinta NT kainos, nes nuperkami tik pigiausi atitinkamo segmento 

objektai, mažėja imamų kreditų skaičius, mažėja žmonių užimtumas, jų gaunamos pajamos ir t. t. Lėtėja 

visos šalies ekonomikos augimas. 

 NT rinkoje jos objektui – nekilnojamajam turtui, tampa svarbi visų jo charakteristikų (fizinės, 

ekonominės, teisinės ir socialinės) visuma. Ši NT objektų individualių charakteristikų įvairovė nulemia NT 

rinkos sudėtingumą, specifiškumą ir įvairiapusiškumą. Nagrinėjant NT rinką, svarbu atsižvelgti į NT 

objektų dislokacijos vietą, išreiškiančią unikalumą, objektų tipą (gyvenami, biurų, prekybos, gamybos, 

sandėlių paskirties objektai), ir perleidžiamas teises į objektus (pirkimas, nuoma). Ši rinka segmentuojama 

į smulkesnes rinkas (Galinienė, 2006).  
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3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos segmentavimas (sudaryta autoriaus pagal B. Galinienė, 2006) 

 

Tyrimai rodo, kad  skirtinguose regionuose, rajonuose, miestuose ir atskiruose mikrorajonuose NT 

kainos gali smarkiai skirtis dėl tų vietovių ekonominių, socialinių ar kt. savybių įtakos. Taip pat, NT tipas 

apibrėžia bendrinius reikalavimus to tipo NT objektams. Šie reikalavimai sąlygoja jų sukūrimo kaštus, 

funkcines ir panaudojimo galimybes, naudingumą naudotojui, pirkėjų motyvaciją, o visa tai – šio objekto 

kainą rinkoje. Dėl šių aplinkybių negalima analizuoti ir lyginti skirtingų tipų NT objektų, esančių 

skirtingose dislokacijos vietose, kainų. Todėl tampa aktualus rinkos segmentavimas pagal turto buvimo 

vietą ir tipą. Pateikti NT segmentai gali būti skaidomi iki aktualaus atliekamai rinkos analizei tikslumo, 

įvertinant visas individualias analizuojamojo NT objekto charakteristikas.  

 

1.3. Turto vertinimo svarba  

 

Nekilnojamasis turtas svarbos matas šalies ekonomikoje yra jo rinkos vertė, kuri nėra konstanta ir 

kinta priklausomai nuo įvairių veiksnių. Investicijų į nekilnojamąjį turtą augimas pirmiausiai suaktyvina su 

nekilnojamuoju turtu tiesiogiai susijusių sektorių – statybų, NT agentūrų, skolinančių finansinių institucijų, 

turto vertintojų ir kt., veiklą. Vystomi nauji projektai, kuriamos naujos darbo vietos, mažėja nedarbas, auga 

gyventojų perkamoji galia ir vartojimas. Tai daro įtaką biudžeto surenkamų mokesčių dydžiui ir sudaro 

sąlygas šalies ekonominių rodiklių gerėjimui bei ekonomikos bendram augimui. Nesunku įžvelgti glaudų 

ryšį tarp šalies ekonomikos ir situacijos NT rinkose. Reikia pastebėti, kad situacija NT rinkose nėra 

nekintanti. NT rinkos yra dinamiškos su nuolat kintančiu pasiūlos – paklausos ir kainų santykiu. 

„Nekilnojamojo turto rinkos svyravimai yra įprastas reiškinys“ (Rudzkienė ir Azbainis, 2012, p.1). Šių 

rinkų nuolatinį kitimą įtakoja pokyčiai šalies ekonomikoje, tačiau, reikia pastebėti, kad ir pačios NT rinkos 
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pokyčiai  daro didelę įtaką ekonomikos būklei. Nekilnojamojo turto objektų įvairovė pagal prigimtį ir 

funkcionalumą yra labai didelė. Plačiajai visuomenei nekilnojamasis turtas visų pirma suprantamas kaip 

pastatai, skirti žmonių gyvenimui, jų darbinei veiklai, visuomenės poreikiams ir kt. Nekilnojamojo turto 

objektų įvairovė lemia, kad šios rinkos tyrimai yra atliekami ne visai vientisai rinkai, o smulkesniems jos 

segmentams. Nekilnojamojo turto rinkos analizės dažniausiai atliekamos segmentuojant ją pagal tiriamų 

objektų funkcinę paskirtį į gyvenamojo (būsto), komercinių, gamybinių, energetikos, visuomeninės 

paskirties, pagalbinio ūkio, infrastruktūros ir kt.  objektų rinkas. Mokslininkai (Venclauskienė, Snieška, 

Vasiliauskienė 2011) akcentavo, kad visais laikais daugiausiai rinkos dalyvių suburia ir daro didžiausią 

įtaką verslo aplinkai, nekilnojamojo turto rinkai ir visai šalies ekonomikai situacija gyvenamojo 

nekilnojamojo turto rinkos segmente.  

Nekilnojamojo turto svarbą ekonomikoje indikuoja bendros atliktų statybos darbų apimtys Lietuvoje, 

šių darbų pasiskirstymas funkcinę paskirtį.  

 

 

4 pav. Statybos darbų apimtys Lietuvoje 2007 – 2016 IIIQ laikotarpiu (Šaltinis: Statistikos departamentas) 
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5 pav. Statybos darbų apimtys Lietuvoje 2007 – 2016 m. laikotarpiu (Šaltinis: Statistikos departamentas) 

 

2008 m. pasaulinė ekonomikos krizė atkreipė dėmesį į nuolatinio rinkos kainų pokyčių stebėjimo 

ir teisingo NT kainų įvertinimo svarbą šalių ekonominiame gyvenime. 

Lietuvoje NT rinkos pradžia siejama su atkuriamos Nepriklausomybės paskelbimu – 1990 m. 

Naujai gimusi Lietuvos NT rinka buvo chaotiška, neorganizuota, su veikiančiais įvairiais neformaliais 

asmenimis, nepakankamai informuotais rinkos dalyviais, neturinti savo vystymosi istorijos ir patyrusių 

dalyvių. Tačiau Lietuva nėra vienintelė Pasaulyje, kurioje veikia NT rinka. Daugumoje šalių šios rinkos 

turi savo ilgametę istoriją ir nusistovėjusią teisinę bazę bei jos dalyvių veikimo kultūrą. Yra eilė kaimyninių 

buvusių sovietinių šalių, kuriose NT rinkos yra panašiose vystymosi stadijose, kaip ir Lietuvoje. NT rinkos 

studijas ir statistinius duomenis šiandien galima rasti daugelyje informacijos šaltinių. Periodines rinkų 

apžvalgas rengia Lietuvoje veikiantys bankai (SEB bankas, SWEDBANK, DNB, Šiaulių bankas), NT 

agentūros (UAB „Oberhaus“, UAB „Inreal“), nekilnojamojo turto vertinimo įmonės, nacionalinės 

nekilnojamojo turto asociacijos ir kitos organizacijos, kurių veikla tiesiogiai susijusi su šia rinka. 

Apžvalgose pateikiama daug statistinės informacijos ir bandomos daryti NT rinkos vystymosi prognozes. 

Leidžiami įvairūs prospektai, pristatantys parduodamą nekilnojamąjį turtą, vadovai, pateikiantys 

informaciją apie rinkos situaciją norintiems investuoti į nekilnojamąjį turtą ir t. t. Esant tokiam dideliam 

kiekiui informacijos šaltinių, pateikiami duomenys apie tas pačias rinkas ne visuomet sutampa ir ne visada 

yra vienareikšmiai. Plačiausiai pateikiamą ir naujausią oficialiąją apibendrintą informaciją apie ES šalių 

ekonomikos ir NT rinkų rodiklius galima rasti interaktyviame Europos Sąjungos Statistikos tarnybos 

(EUROSTAT) departamento tinklalapyje. 

 2008 m. pasaulinė finansų krizė palietė visas Europos sąjungos valstybių NT rinkas. Staigus NT 

kainų kilimas iki kriziniame laikotarpyje buvo siejamas su ekonomikos augimu ir gyvenimo lygio gerėjimu 

ir priešingai – kainų kritimas suprantamas kaip ekonominio augimo sulėtėjimas ir iškilusios problemos 
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ūkinėje sistemoje. Iki 2008 m. krizės nebuvo kreipiamas tinkamas dėmesys į NT pardavimo kainų atotrūkį 

nuo jo realios rinkos vertės. Įvykusi finansų krizė atkreipė visuotiną dėmesį į teisingo NT vertės nustatymo 

svarbą ir jo įtaką šalių finansų sektoriams bei ekonomikoms. 

Nekilnojamojo turto rinkos vertės dydis siejamas su tikėtina pinigų suma, kurią galima būtų gauti 

atliekant jo pirkimo – pardavimo sandorį vertės nustatymo dieną. Teisingas  nekilnojamojo  turto  vertės  

nustatymas  yra  labai  aktualus visiems su nekilnojamojo turto rinka susijusiems dalyviams: draudėjams, 

bankams, verslo struktūroms, nekilnojamojo turto vystytojams, pardavėjams, pirkėjams ir kt. Tačiau 

nekilnojamojo turto vertinimas yra viena iš nedaugelio ekonominio gyvenimo sričių, kurios mokslinis 

pagrindimas ir vertinimo praktika šalyje dar tik formuojama. Nenuostabu, kad turto vertinimo objektyvumu 

vis dar abejojama. Be abejo, vertinant turtą, yra tam tikra dalis subjektyvumo. Tai priklauso nuo turto 

vertintojo patirties, jo požiūrio į vertinamą turtą (netgi asmeninių nuostatų: jei vertintojas mato geresnę 

gyvenimo kokybę užmiestyje nei senamiestyje, tai ir vertindamas būstą ji gaus atitinkamus rezultatus). 

Nepasitikėjimą, atskirais atvejais, nulemia ir vertintojo padarytos klaidos. Objektyvias klaidas nulemia 

būtent patikimos metodikos, kuri, kaip minėta, vis dar yra kūrimo stadijoje, nebuvimas. O vertinimo 

rezultatai daro įtaką ne tik atskirų fizinių ar juridinių asmenų sprendimams, bet ir visai šalies ekonomikai. 

Turime aiškiai identifikuoti šalies ūkio subjektus, kuriems yra labai svarbu žinoti ne tik valdomo, tačiau ir 

planuojamo įsigyti arba naujai pastatyto nekilnojamojo turto tikrąją rinkos vertę.   

 

 

6 pav. Subjektai susiję su nekilnojamojo turto vertinimo procesais 
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Atskirų subjektų nekilnojamojo turto vertės supratimas gali būti ir yra skirtingas. Tai priklauso nuo 

to, kurioje „barikadų“ pusėje randasi suinteresuotas asmuo. Visada yra galimybės kilti nesutarimams dėl 

nustatytos vertės. Pardavėjas visuomet nori gauti didesnę kainą, pirkėjas – nupirkti už kuo mažesnę, 

mokesčių mokėtojas, taip pat, nori mokėti kuo mažiau, o valstybė – surinkti nekilnojamojo turto mokestį. 

Draudimo bendrovės turi savo, atskiras, nuostatas dėl maksimalios turto vertės. Galima teigti, kad rinkos 

vertė ekonominių santykių struktūroje užima svarbią vietą ir santykių realizavime dalyvauja dažnai. 

 

 

 

7 pav.  Valstybės subjektų sąveikos schema 

 

Dažnu atveju, tiek statybų vystytojai, tiek ir pirkėjai finansavimą užsitikrina iš bankų ar kitų 

finansavimo šaltinių. Tuomet hipotekos užtikrinimui yra būtinas įkeičiamo turto vertinimas. Statistinių 

duomenų apie vertinimo poreikį nėra, tačiau galime pagrįstai daryti prielaidą, kad bent pusei turto, 

įgyvendinant vienos ar kitos rūšies sandorius, buvo reikalingas turto vertinimas. Jeigu bent 5 procentai turto 

vertinimo ataskaitų buvo klaidingos ir gauti rinkos vertės nustatymo pagrindimas ir rezultatai kėlė abejonių, 

šių neatitikimų generuojamas nuostolis gali siekti apie 1,3 mlrd. Eurų. Šalies mastu tai labai įspūdinga 

suma. Nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje pastebima, kad skirtingų vertintojų, to paties turto 

įvertinimas gali skirtis 30 % ir daugiau. Tokius verčių neatitikimus suponuoja netobula vertinimo standartų 

kokybė, o ir vertinimo įstatymas bei metodika yra taisytini. Taip pat klaidoms turi įtakos rinkos žinių stoka 

ir nepakankamas vertintojų pasirengimas dalyvaujant greitai besikeičiančiose rinkos sąlygose. 

Šalyje valstybė valdo didžiulį kiekį nekilnojamojo turto, kurio vertė nėra patikimai nustatyta, arba 

vertinimas visai neatliktas. Mackevičiaus, J. ir Ragauskienės, E. (2012) atliktas tyrimas parodė, kad didelė 

dalis valstybinio turto nėra inventorizuota. Nežinoma jo vertė, nevykdomi amortizaciniai atskaitymai. 

„Mažai  dėmesio  skiriama  realios  savivaldybių  turto vertės  nustatymo  klausimams.  Apsiribojama   
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teisės  aktais, savivaldybių pateikiamomis ataskaitomis apie turimą turtą“ (Klumbytė, Bliūdžius, Geipele, 

2013, p. 4). 

Išvengiant finansinės apskaitos problemų turtas yra laikomas „beviltišku“. Tenka matyti, kad jis toks 

ir būna. Tokio turto inventorizacija ir įvertinimas, leistų sutvarkyti finansinę apskaitą, įvertinti potencialias 

galimybes gauti pajamas iš nereikalingo, neeksploatuojamo turto. Būtent tokio turto vertinimas gali būti 

atliktas išlaidų (kaštų) metodu, pritaikant maksimaliai teisingą ekonominio nuvertėjimo koeficientą. 

Turto vertinimo rezultatais, kurie, kaip matome praktikoje, gali būti klaidingi arba netikslūs, remiasi 

įvairios institucijos ir fiziniai asmenys, darydami ūkinės komercinės veiklos (investicinių projektų 

pagrindimo, plėtros ir ekonominės veiklos krypčių ir apimčių nustatymo, teisinių sprendimų priėmimo ir 

kt.) ar savo buities pagerinimo (geresnio būsto įsigijimo ar nereikalingo būsto realizavimo) sprendimus. 

Norint gauti kuo objektyvesnį vertinimo rezultatą būtina, kad vertintojas būtų puikiai pasirengęs 

metodiškai, pakankamai išmanyti nekilnojamojo turto rinką, atsakingai ir objektyviai formuluoti vertinimo 

tikslą, atlikti rinkos tyrimus, pasirinkti tinkamą vertinimo metodą. 

 

1.4. Nekilnojamojo turto vertinimo metodai  

 

Lietuvos teisinė bazė reglamentuojanti turto ir verslo vertinimą apsiriboja keliomis vertinimo 

metodų rekomendacijomis. Išanalizavus Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo 

pakeitimo įstatymą (2011), turto ir verslo vertinimo metodiką, patvirtinta LR Finansų ministro įsakymu 

(2012), Tarptautinius vertinimo standartus (2013), Europos vertinimo standartus (2016) galima teigti, kad 

praktikoje nekilnojamojo turto vertei nustatyti yra taikomi šie trys pagrindiniai metodai:  

 

2 lentelė. Vertinimo metodų paaiškinimai 

Lyginamasis metodas 
Metodas,  kuriuo vertė nustatoma lyginant turtą su tokiu pačiu ar panašiu žinomos kainos 

turtu vertintojui 

Pajamų metodas 
Metodas, kai turtas vertinamas ne kaip įvairaus turto suma, bet kaip verslo objektas duodantis 

pelną, t.y. vertė nustatoma būsimus pinigų srautus perskaičiuojant į esamą kapitalo vertę.  

Išlaidų (kaštų) metodas 
Vertinimo metodas, grindžiamas ekonomikos principu, kad pirkėjas už turtą nemokės 

daugiau, nei kainuotų kitą tokio pat naudingumo turtą nusipirkti ar pasigaminti 

Šaltinis: sukurta autoriaus  

 

Lyginamojo metodo esmė – „vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių 

sandorių kainos yra žinomos turto vertintojui. Atliekant vertinimą lyginamuoju metodu „surenkama 

informacija apie ne mažiau kaip 3 pastaruoju metu įvykusių analogiško arba panašaus turto sandorių kainas. 

Įvertinami vertinamo turto ir analogiško arba panašaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, 
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skirtumai ir daromos (jeigu būtina) analogiško arba panašaus turto sandorių kainų pataisos laiko, vietos, 

kitų sąlygų, išreiškiančių vertinamo turto ir analogiško arba panašaus turto skirtumus, požiūriu“.  

Vietos faktoriaus samprata yra glaudžiai susijusi su analizuojama šiame darbe problema. Vietovės 

pataisos yra apskaičiuotos NT registrų centro. Vietos pataisos taikymas yra analogiškas ekonominio 

nuvertėjimo koeficiento taikymui. 

Pajamų metodu nustatoma turto, kuris duoda ar gali duoti pajamas, vertė. Pajamų metodo esmė – 

turto teikiamos naudos – grynųjų būsimųjų pinigų srautų perskaičiavimas į turto vertę. Mokslinėje 

literatūroje (Galinienė, 2015) nurodomi tokie skaičiavimo būdai, taikomi vertės nustatymo pajamų metodu 

eigoje: diskontuotų pinigų srautų skaičiavimo būdas; kapitalizavimo skaičiavimo būdas arba kiti 

tarptautinėje praktikoje taikomi skaičiavimo būdai. 

Išlaidų (kaštų) metodo esmė – prielaida, kad kaina, kurią pirkėjas rinkoje mokėtų už vertinamą turtą, 

jeigu tam įtakos neturėtų tokie veiksniai kaip laikas,  rizika ar kiti, būtų ne didesnė nei analogiško turto 

įsigijimo, pagaminimo, atkūrimo, atgaminimo, atstatymo (įrengimo) kaina“ (Turto ir verslo vertinimo 

metodika. 2012, III skyrius, punktas Nr.59). Šis metodas, kaip pagrindinis, taikomas specialios paskirties 

arba rinkoje retai parduodamam turtui, tada, kai nėra galimybės taikyti lyginamojo ar pajamų metodo. 

Tačiau praktikoje jis dažnai naudojamas kaip antras, „kontrolinis“ metodas, pagrindžiantis pagrindinio 

pasirinkto metodo rezultatus (pvz. vertinant nebaigtą statybą). Naudojant išlaidų (kaštų) metodą turto vertė 

nustatoma dviem etapais: apskaičiuojama naujo analogiško turto sukūrimo (statybos) sąnaudos, po to 

apskaičiuojamas turto nuvertėjimas. Vertinimas, atsižvelgiant į turto sukūrimo kaštus, ypač aktualus 

vertinant turtą draudimo, apmokesdinimo, žalos nustatymo, registruojant turtą, bei įmonių turto apskaitos 

tikslais. Taip pat pažymėtina, kad tai vienintelis būdas nustatyti nekilnojamojo turto vertę, kada turtas yra 

specifinis, rinkoje labai retai parduodamas (rotušė, bažnyčia, mokykla ir pan.), yra naujai pastatytas arba 

nebaigtas statyti. Aleknavičius (2008) turto vertinimo vadovėlyje rašo: „Atkuriamosios vertės metodas yra 

pagrįstas skaičiavimais, kiek kainuotų turto vertinimo metu galiojančiomis rinkos kainomis sukurti, 

pagaminti, įrengti ar pastatyti (sumontuoti) tikslią vertinamo objekto kopiją, arba ekvivalentinio 

naudingumo objektą. Taip pat atsižvelgiama į medžiagas, darbų kokybę, vertinimo metu rinkai aktualius 

standartus‘(Aleknavičius, 2008, p. 87). Autoriaus teigimu, prie statybos kaštų pridedama ir statybos 

bendrovės ir projektuotojo vidutinis pelnas.  

Jis teigia kad „Atkuriamosios vertės metodu yra nustatoma atkuriamoji vertė. Nors žemės sklypas 

vertinamas atskirai nustatant jo rinkos vertę ir manant, kad ši vertė atspindės visas padėties/vietovės įtaką 

vertei, dažnai atkuriamoji vertė nesutampa su rinkos verte“(Aleknavičius, 2008, p. 87). Vis tik, autoriaus 

teigimu, vertinant naują nekilnojamąjį turtą, ypač iš statybų bendrovės ar vystytojo pusės, atkuriamoji vertė 

labiausiai priartėja prie rinkos vertės. Todėl šis metodas dažniausiai taikomas vertinti naują, neseniai 

pastatytą nekilnojamąjį turtą arba vertinant pastatų renovacijos kaštus“  
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Nekilnojamasis turtas charakterizuojamas įvairiais poveikio faktoriais, kurie kaip teigiamai, taip ir 

neigiamai veikia turto būklę, naudingumą, vertingumą,  tuo pačiu, ir jo vertę. 

Neigiamą įtaką turto vertei turi šie pagrindiniai faktoriai (Raslanas ir Šliogerienė, 2012, p. 133 –134): 

• fizinis  nuvertėjimas  rodo  fizinius  vertinamo  objekto  savybių pokyčius per tam tikrą laiką ir (ar) 

esant tam tikrai atitinkamų funkcijų atlikimo  apimčiai  –  naudojimo  intensyvumui.  Jis  

skaičiuojamas kiekvienam objekto elementui;  

• funkcinis  nuvertėjimas  –  tai  vertinamo  objekto  funkcinių  trūkumų atsiradimas per tam tikrą 

laikotarpį, rinkoje pasikeitus technologijai, madai ir skoniui dėl demografinių, socialinių ir (ar) kitų 

veiksnių; 

• ekonominį  nuvertėjimą sukelia  veiksniai,  turintys  įtakos  vertinamam objektui iš išorės. Su 

objekto fizine būkle tai gali būti mažai susiję.  Ekonominis  nuvertėjimas  visada  laikomas  

nepašalinamu. Dažniausia  to  priežastis  –  to  laiko  tendencijų  pokytis,  architektų, projektuotojų  

klaidos,  nemotyvuoti  užsakovų  norai,  technologijų pasikeitimas ir kiti išoriniai veiksniai. 

 

Fizinis turto nuvertėjimas yra visiems aiškus, pakankamai pagrįstas ir paprastai apskaičiuojamas. 

Praktiškai visi rinkos dalyviai sutinka, kad patvirtinti fizinio nusidėvėjimo nustatymo metodai, nors ir kelia 

diskusijų, tačiau yra priimtini. Fizinio nuvertėjimo koeficientai yra suderinti su Lietuvos Respublikos 

Finansų ministerija, Aplinkos ministerija ir  Nacionaline žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos. 

Funkcinis nuvertėjimas nustatomas sudėtingiau, bet taip pat aiškus. Gana nesudėtingai galime 

identifikuoti ir apskaičiuoti, santechnikos, apdailos, komunikacijų, konstruktyvo funkcinius skirtumus. 

Lieka vienintelis, daugiausiai diskusijų keliantis elementas – ekonominis nuvertėjimas. 

Skaičiuojant vertinamo objekto vertę, jo nuvertėjimas vertinamas visais 3 požiūriais (Raslanas, 

Sliogeriene, 2012). Visų trijų tipų nuvertėjimo skaičiavimas apima tam tikrą seką: fizinis nuvertėjimas 

visada apsvarstomas pirmiausia, tada funkcinis ir tik tada seka ekonominio nuvertėjimo įvertinimas 

(Ivanovskiy ir Azmitov, 2015). 

Reikia pažymėti, kad ekonominis (išorinis) nuvertėjimas nors ir  gali būti visų trijų vertinimo 

metodų sudedamoji dalis arba komponentas, tačiau vienas vertinimo metodas reikalauja, kad būtų įvertintas 

tiek turto nusidėvėjimas tiek nuvertėjimas tai - išlaidų (kaštų) metodas (Mansfield; Pinder, 2008). 

Ekonominio nuvertėjimo įtaka ir svarba turto vertinimo procese yra labai didelė.  
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8 pav. Nekilnojamojo turto vertinimo metodai ir ekonominio nuvertėjimo kategorijų sąveika 

 

 

2. EKONOMINIO NUVERTĖJIMO KONCEPCIJA MOKSLINĖJE 

LITERATŪROJE 

 

Kintant tokiems veiksniams kaip mokesčių sistema, demografinė ir ekonominė situacija regione, 

bendras šalies investicinis klimatas, daro didelę įtaką nekilnojamojo turto vertei neatsižvelgiant į turto 

techninį ir funkcinį stovį. Ekonominis nuvertėjimas (nusidėvėjimas, senėjimas) yra apžvelgtas daugelio 

šalies ir pasaulio mokslininkų. Deja, daugumoje tekstų, ši nuvertėjimo kategorija yra tik „apžvelgiama“, 

nurodant jo įvairius apibrėžimus, nusakant esmę, tačiau smulkesnio išaiškinimo, jo skaičiavimo metodikos 

analizės, išskyrus ekonominį nuvertėjimą pajamų požiūriu, nėra. Kiek išsamiau ekonominio nuvertėjimo 

apskaičiavimo eiga aprašoma Rusijos mokslininkų straipsniuose. Mokslininkai pateikia daug ekonominio 

nuvertėjimo apibrėžimų ir šio nuvertėjimo pasireiškimo būdų.  

Vinogradov (2007) Ekonominį (išorinį) nuvertėjimą aiškina, kaip objekto nuvertėjimą sąlygotą 

neigiamos išorinės aplinkos įtakos objektui: rinkos situacija, nekilnojamajam turtui nustatyti servitutų, 

aplinkos infrastruktūros pokyčiai, įstatyminiai mokesčių aplinkos pokyčiai ir t.t. Išorinis nuvertėjimas, 

priklausomai nuo jį sukeliančių priežasčių, daugumoje atvejų yra nepašalinamas, nes negalima pakeisti 

turto dislokacijos, bet eilėje atvejų gali „pats pasišalinti“ dėl pozityvių rinkos aplinkos pokyčių. 

Ekonominis nuvertėjimas yra verstinis terminas iš angliško termino „economic obsolescence“. 

Įvairioje literatūroje šis terminas verčiamas įvairiai: ekonominis senėjimas, nusidėvėjimas, vertės 

mažėjimas. Tačiau oficialiame Tarptautinių vertinimo standartų vertime į lietuvių kalbą, naudojamas 

terminas „nuvertėjimas“. Visais atvejais, kalbant apie išorinį, nepriklausomą nuo nekilnojamojo turto, 

poveikį vertei, šie terminai reiškia tą patį. Todėl, toliau darbe, išvengiant galimų nesupratimų, naudosime 

terminą nuvertėjimas. 
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2.1.  Ekonominio nuvertėjimo samprata 

 

Ekonominis nuvertėjimas, taip pat vadinamas išoriniu nuvertėjimu, yra vertės netekimas, atsiradęs 

dėl išorinių veiksnių įtakojančių turtą (Remsha, 2010, p. 1). Išorinės sąlygos sukeliančios ekonominį 

nuvertėjimą gali būti tarptautinės, nacionalinės, pramonės, ar kilmės vietos. Įvairūs išoriniai veiksniai 

įtakoja galimą ekonominę grąžą, todėl turi tiesioginį poveikį nuosavybės ar turto rinkos vertei. Skirtingi 

literatūros šaltiniai skirtingai apibūdina išorinį arba ekonominį nuvertėjimą (Rotkowski, 2016):  

• išorinis nuvertėjimas gali būti sukeltas ekonominių ar vietovėse veiksnių. Jis gali būti laikinas arba 

nuolatinis, tačiau nėra paprastai panaikinamas savininko, nuomotojo arba nuomininko. 

WSATA (Western States Association of Tax Administrators) Handbook: 

• išorinis nuvertėjimas gali atsirasti esant nepalankioms rinkos sąlygoms. Dėl savo fiksuotos vietos, 

nekilnojamasis turtas yra veikiamas išorinių veiksnių, kurie paprastai nėra kontroliuojami turto 

savininkų, nuomotojų, arba nuomininkų. Šis vertės netekimas kartais yra vadinama išorės 

nuvertėjimu. 

International Association of Assessing Officers: 

• išorinis nuvertėjimas gali būti sukeltas įvairių veiksnių, tokių kaip geriausio turto naudojimo 

pokyčiai, sukelti rinkos permainų arba vyriausybinių veiksmų, tarifų, reguliuojamos grąžos normos, 

pajamų apribojimų, zonavimo, geros kaimynystės mažėjimo, turto paklausos mažėjimo ir 

nacionalinės ekonomikos sąlygų (karas, naftos kainos ir palūkanų normos).  

 

Pasak autoriaus (Rotkowski, 2016) galima apibrėžti, kad išorinio nuvertėjimo pagrindinė esmė yra: 

• išorinis nuvertėjimas yra išorinis poveikis turtui (savininkas negali kontroliuoti išorinio 

nuvertėjimo); 

• išorinio nuvertėjimo rezultatas yra turto vertės sumažėjimas; 

• išorinis nuvertėjimas gali būti išskirtinai konkretaus turto arba turėti didelį poveikį visai rinkai; 

• išorinis nuvertėjimas gali būti laikinas arba nuolatinis. 

Pasak T. P. Williams (1996) ekonominis nuvertėjimas yra suskirstytas į tris pagrindines kategorijas. 

 

9 pav. Ekonominio nuvertėjimo kategorijos (Sudaryta pagal T.P. Williams, 1996) 
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Vietos, aplinkos ir ekonomikos kategorijų įtaka ekonominiam nuvertėjimui yra pripažintos 

vertintojų. Ekonominis nuvertėjimas atsiranda tada, kai socialiniai, ekonominiai, vyriausybinės ir aplinkos 

jėgos sukuria situaciją, kurioje rinka yra ne pusiausvyros (Williams, 1996). 

Vietos nuvertėjimo kategorijoje, ekonomika stabili, nėra jokio neigiamo ar neeilinio poveikio, kuris 

kurtų teigiamą vertę, tačiau turtas yra neharmoningoje vietoje.   

Aplinkos įtaka atspindi patobulinimų vertės praradimą, atsiradusį dėl kenksmingos ir 

neharmoningos aplinkos įtakos. Pavyzdžiui, greta turto esanti triukšminga gamykla gali sumažinti turto 

vertę. Šio praradimo šaltinis yra ne paties turto kontrolės. 

Ekonominėje kategorijoje - kaip palūkanų normos didėjimas infliaciniu laikotarpiu, kaip paklausa 

lenkia pasiūlą arba poveikis, kuris sukelia rinkos paklausos nuosmukį, taip turtas gali patirti vertės 

praradimą dėl rinkos nesugebėjimo padengti statybos kaštus. 

JAV mokslininkas Robert Reilly (2013) ekonominį nuvertėjimą skaido tik į du tipus: nuvertėjimas 

dėl vietovės ir nuvertėjimas dėl ekonominių priežasčių. Vietovės nuvertėjimas yra vertės sumažėjimas 

pasikeitus vietovės aplinkos sąlygomis. Nuvertėjimas dėl ekonominių priežasčių susijęs su objekto 

nesugebėjimu generuoti grąžos normos investicijoms (ROI). JAV teisinėje praktikoje išorinis nuvertėjimas 

skirstomas į kategorijas: vietinį (locational) ir ekonominį (economic). Vietinį nuvertėjimą tiesiogiai 

apsprendžia fizinė objekto dislokacija. Ekonominis nuvertėjimas apsprendžiamas turto kainos sumažėjimo 

dėl makroekonominių sąlygų svyravimų, nacionalinės gamybos dydžio, produkcijos paklausos ir pasiūlos 

rinkos, energijos ir įvairių žaliavų kainos.  

Ekonominis nuvertėjimas egzistuoja, kai egzistuoja geresnės investicijų ekonominės galimybės. 

Kai vyriausybė daro žingsnius ir bando kontroliuoti rinką, ekonominis nuvertėjimas yra sukuriamas 

išoriškai ir sumažina turto vertę. Vertės praradimas susijęs su ekonominiu nuvertėjimu yra sukeltas pasiūlos 

ir paklausos ekonomikos principų ir konkurencijos. Ekonominis nuvertėjimas paprastai negali būti 

sumažintas kapitalo investicijomis, tačiau jis gali būti pakeistas, ir net sumažėti iki nulio besikeičiant 

pramonės šakos sąlygoms (Remsha, 2010). 

Ekonominio nuvertėjimo poveikio įtaka turi geografinį pagrindą. Lokalus (vietinis) ekonominis 

nuvertėjimas kyla konkrečioje vietovėje. Regioninis ekonominis nuvertėjimas gali įtakoti turto kainą 

vienam ar keliuose rajonuose, apskrityse ir pan. Nacionaliniu pagrindu ekonominis nuvertėjimas laikomas 

tuomet, kai jo poveikis yra visoje valstybėje. Atskirai išskiriamas šakos nuvertėjimas, jis siejamas su 

nepalankiomis konjunktūros sąlygomis šakoje. 

Pasak M. J. Remsha (2010), norint nustatyti ar ekonominis nuvertėjimas egzistuoja, turi būti atlikta 

ekonomikos, kurioje egzistuoja vertinamas turtas, pramonės šakos, kurioje vertinamas turtas konkuruoja, 

analizė. Ši analizė gali būti susijusi su vertinamo turto pajamų istorija ir bet kokia kita įtaka, kuri gali 

paveikti subjekto ir jo turto ekonominę veiklą. Tipiniam nekilnojamajam turtui vietos rinkos sąlygų 

poveikis gali būti labai svarbus. Zonavimas, vietinė ekonomika, nedarbo ir pramonės veiksniai gali turėti 
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įtakos nekilnojamojo turto vertei. Didesnis nekilnojamasis turtas gali būti ir nepaveiktas vietos ekonomikos 

taip žymiai, tačiau jis gali būti paveiktas regioninių, nacionalinių, ir net pasaulinių ekonomikų. 

Nekilnojamasis turtas gali būti paveiktas vietinių ekonominių veiksnių, tačiau dažniausiai yra paveikiamas 

visos pramonės šakos ekonominių sąlygų. 

Norėdamas apskaičiuoti ekonominį nuvertėjimą, vertintojas pirmiausia turi ištirti ekonomines sąlygas, 

kurios gali sumažinti ne tik verslo vertę, bet ir materialaus turto, kuris kuria verslo vertę. Ekonominis 

nuvertėjimas gali egzistuoti bet kokiame pramonės sektoriuje ir veikti nekilnojamojo turto vertę. Amerikos 

turto vertintojų asociacijos teigimu ekonominio nuvertėjimo veiksniai apima tokius faktorius kaip 

pramonės ekonomika, finansavimo prieinamumas, medžiagų ir/ar darbo šaltinių praradimas, nauji teisės 

aktai, žaliavų kainų padidėjimas, sumažėjusi produktų paklausa, padidėjusi konkurencija, infliacija arba 

aukšta palūkanų norma, ar panašūs veiksniai.   

Išnagrinėjus mokslinę literatūrą, galima teigti, kad ekonominis nuvertėjimas gali egzistuoti jeigu yra 

identifikuojami žemiau nurodyti bendri požymiai: 

 

10 pav. Ekonominio nuvertėjimo požymiai (sukurta pagal Remsha (2010); Sytsma, Baumannas (2014) 

Turto investicinio patrauklumo sumažėjimas (dėl galimų piniginių srautų mažėjimo, rizikų augimo, 

likvidumo mažėjimo) yra pagrindinis ekonominio nuvertėjimo faktorius ir išskiria šį nuvertėjimą nuo 

fizinio ir funkcinio nuvertėjimų, kurie apibūdina turto fizines ir technines charakteristikas. Ekonominį 

nuvertėjimą apibūdina įvairūs makro ir mikroaplinkos faktoriai (Simanavičienė, Karcevas, Raslanas, 
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Šliogerienė, Zubrecovas, Harrisonas, Reilly ir kt.). Didelės įvairovės faktorių analizė leidžia nustatyti 

skirtingus nuo kitų nuvertėjimo rūšių ekonominio nuvertėjimo faktorius. 

Žymus JAV nekilnojamojo turto vertinimo teorijos kūrėjas, ir šios disciplinos dėstytojas H. 

Harrisonas ekonominį nuvertėjimą komentuoja taip: „Šią nuvertėjimo rūšį kai kurie vertintojai vadina 

aplinkos senėjimu. Išorinis nuvertėjimas apibrėžia nuostolius kuriuos iššaukia faktoriai veikiantys „iki 

nekilnojamojo turto ribos“ (Harrison, 1994, p. 133). Autorius teigia, kad šis nuvertėjimas veikia 

atsižvelgiant tik į nekilnojamojo turto dislokacijos vietą. 

Yra žinomas posakis, kad būsto vertei daro įtaką trys pagrindiniai faktoriai: pirmas faktorius yra vieta, 

antras – vieta, o  trečias – vieta. Harrisono teigimu ekonominis nuvertėjimas, didele dalimi, taip pat, 

priklauso nuo vietos: „Būsto vertę tiesiogiai veikia jo dislokacijos vieta, artimiausia aplinka, rajonas, 

miestas ir t.t.“ (Harrison, H., 1994, p. 133).  Būsto vertei įtaką daro ir politiniai, ekonominiai, socialiniai 

faktoriai, todėl analizuodamas turto vietą ir aplinką vertintojas privalo atsižvelgti į vyriausybės politiką, 

ekonominius faktorius, užimtumą, transportą, poilsį, švietimo sistemą, mokesčius ir pan. Žinoma, ir 

artimiausia aplinka: „Taip pat reikia atsižvelgti į artimoje aplinkoje esančius gamtinius ar dirbtinius 

objektus, kurie gali įtakoti turto vertę. Nepatrauklūs gamtiniai objektai, tokie kaip pelkė, užterštas vandens 

telkinys, „sugriautas“ landšaftas, yra tokio poveikio pavyzdžiai. Blogai prižiūrimas namas, nesutvarkyta 

aplinka, šiukšlynas gali būti aplinkos senėjimo faktoriai“ (Harrison, 1994, p. 133). 

Nors atrodytų patogu, kai kaimynystėje yra tokie objektai kaip gaisrinė, mokykla, restoranas, kuro 

kolonėlė,  jie taip pat gali mažinti namų valdos vertę, jeigu yra per arti. Šalimais išsidėstę gamybinės 

įmonės, oro uostai, magistralės gali kelti papildomą triukšmą ir nepatogumus, ypač jei šalia esantys objektai 

yra nepatrauklūs, teršia atmosferą ar yra nemalonių kvapų šaltiniai. Išorinį nuvertėjimą taip pat  gali iššaukti 

konkurencija rinkoje, pavyzdžiui jeigu būsto pasiūla žymiai viršija paklausą. Faktorių, iššaukiančių 

ekonominį nuvertėjimą, sąrašas yra beveik begalinis ir vertintojui reikia kruopščiai tikrinti ir vertinti 

daugybę aplinkos elementų darančių įtaką turto vertei. 

Sytsma ir Baumannas (2014) Amerikos vertintojų asociacijos konferencijoje savo pranešime teigė „Bet 

kokiame vertinime, analizuoti, ekonominį nuvertėjimą, jį įvertinti kiekybiškai ir paaiškinti, dažnai yra 

sunku ir teiginiai kartais yra ginčytini.“ Autoriai pripažįsta, kad vertintojų bendruomenėje yra labai 

skirtingas ekonominio nuvertėjimo supratimas ir jo naudojimas. Ir nors diskusijos šia tema vyksta labai 

seniai, pastaruoju laikotarpiu susidomėjimas šia nuvertėjimo forma padidėjo.  

Reilly (2013), nagrinėjo turto vertinimo mokesčiams ypatumus, tad jo teigimu išorinis nuvertėjimas 

yra apmokestinamosios vertės sumažėjimas, kuris vyksta už fizinių turto ribų, jo naudojimo laikotarpiu. 

Taip pat pabrėžiama, kad šiai nuvertėjimo rūšiai mokesčių mokėtojai (vertinamo turto savininkai) neturi 

jokių kontrolės svertų.  

Turto vertės ir turto mokesčio santykį išsamiai nagrinėjo JAV Nacionalinės ekonomikos ir statistikos 

grupės vadovai Andrew Lion ir William McBride. Jie, remdamiesi Mičigano technologijos instituto (MIT) 
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mokslininkų atliktais tyrimais, nustatė, kad nekilnojamojo turto, tiek būsto, tiek pramonės pastatų 

nusidėvėjimas yra daug greitesnis nei buvo manyta anksčiau. Nustatyta, kad pastato vertės netekimas 

vidutiniškai siekia 7 % per metus. Pasak mokslininkų „Dabartinis mokesčių įstatymas pateikia 39 metų 

vertės netekimo terminą pramoniniams pastatams ir 27,5 metų terminą gyvenamiesiems pastatams. 

Naujasis metodas rodo greitesnį vertės netekimą, netgi esant palankioms infliacijos sąlygoms (2%)“ (Lion 

ir McBride, 2016). Nauji MIT tyrimo duomenys parodė, kad pastatai netenka vertės per 19 metų, „su sąlyga, 

kad visos investicijos atsiperka“ (Lion ir McBride, 2016). Tyrime pažymėta, kad, netgi tuo atveju, kai 

pastatai prižiūrimi, pastoviai investuojama į jų funkcionalumo palaikymą, pramoninės paskirties pastatai 

vertę gali išlaikyti iki 20 metų.  Galima daryti išvadą, kad savininkų sumokami mokesčiai yra per dideli. 

Pastato nuvertėjimas yra greitesnis nei nustatyta, jam išlaikyti reikalingos didesnės investicijos. Dėl to, 

pagal senąją metodiką apskaičiuoti mokesčiai, yra per dideli. Autoriai šį galimą mokesčių skirtumą laiko 

ekonominiu nuvertėjimu. 

Mūsų šalyje, taip pat, aktualu turto vertinimas nekilnojamojo turto mokesčiui apskaičiuoti.  

Nekilnojamojo turto mokesčio įstatymas  (NTMĮ) (2005-06-07 įstatymas Nr.X-233, 8, 9 straipsniai) teigia, 

kad „Nekilnojamojo turto objektams, kurių mokestinė vertė apskaičiuojama masinio vertinimu būdu, 

naudojama nekilnojamojo turto mokesčiui apskaičiuoti 5 metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020 metais)“. 

Pagal NTMĮ NT objektams, kurių mokestinė vertė apskaičiuojama išlaidų (kaštų) metodu, mokestinė vertė 

galioja 5 metus, tačiau nekilnojamojo turto savininkas gali pateikti prašymą Registrų centrui perskaičiuoti 

mokestinę vertę dažniau. 

Kadangi vertinimas nekilnojamojo turto apmokestinimui vykdomas masiniu būdu, t. y., neapžiūrėjus 

konkretaus turto, gali būti, kad vertinimas bus netikslus. Todėl minėtas įstatymas leidžia turto savininkui, 

jeigu jis nesutinka su nustatyta verte, atlikti individualų vertinimą.  

Remiantis nekilnojamojo turto vertinimo taisyklėmis (punktas 27.3) nekilnojamojo turto atkuriamąją 

vertę patikslinus, taikant vietovės pataisos koeficientą, nustatoma nekilnojamojo turto vidutinė rinkos vertė. 

Vietovės pataisos koeficientas netaikomas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesčio įstatymo 9 

straipsnio 2 dalies 3 punkte nurodytam nekilnojamajam turtui (kiemo statiniams, inžineriniams statiniams). 

Galima matyti aiškią paralelę tarp vietovės pataisos koeficiento ir ekonominio nuvertėjimo.  Vietovės 

pataisos koeficientas, šiuo atveju, yra nekilnojamojo turto rinkos kainų ir atkuriamųjų verčių santykis 

nekilnojamojo turto verčių zonoje (nagrinėjamoje teritorijoje). Reikia pažymėti, kad nekilnojamojo turto 

vertintojai, vietovės pataisos koeficientą dažnai naudoja savo skaičiavimuose kaip ekonominį nuvertėjimą. 

Tai yra patogu (šie koeficientai skelbiami viešai, statistiškai pakankamai pagrįsti, jų niekas neginčija), 

tačiau klausimas ar visuomet teisinga. Skaičiuojant turto vertę šiuo principu, naujos statybos, šiuolaikinis 

ūkio pastatas, namų valdoje, kaimo vietovėje, nutolusioje nuo administracinio centro, gauti rezultatai gali 

dešimtis kartų sumažinti vertinamo turto vertę, lyginant su jo statybos kaštais. Aišku, mokestiniu požiūriu, 

nekilnojamojo turto savininkas nebus suinteresuotas aukštesne turto verte, dėl didesnių mokesčių valstybei. 
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Tačiau kitu atveju, kai tas pats savininkas norės gauti banko paskolą, bus reikalaujama „teisingos“ didesnės 

vertės. Vertinant nebaigtos statybos būstą įkeitimui, ypač jeigu statybos baigtumas yra mažas (iki 

30procentų), bankai priima išlaidų (kaštų) metodu apskaičiuotą vertę kaip tinkamą įkeitimui (kai baigtumas 

viršija 50 procentų, reikalaujama turtą vertinti lyginamuoju metodu). Šiuo atveju, taikant vietovės pataisą, 

kaip ekonominio nuvertėjimo pakaitalą, rezultatai, taip pat, bus menki. Tarkim Lapių miestelyje, Kauno 

rajone, vietovės pataisos koeficientas yra 0,37. Tai reiškia, kad nebaigto pastato vertė bus beveik tris kartus 

mažesnė nei jo statybos kaštai. 

Ekonominis nuvertėjimas gali būti pašalinamas ir nepašalinamas. Tradiciškai ekonominis 

nuvertėjimas laikomas nepašalinamu jei jo pašalinimo kaštai yra lygūs turto kainai. Daugumoje atvejų 

ekonominis nuvertėjimas yra nepašalinamas, kadangi nėra tokio būdo, galimybės, jį pašalinti. Kad 

ekonominis nuvertėjimas, daugeliu atvejų yra nepašalinamas teigia Ardzinovas ir Aleksandrovas (2013). 

Su tuo sutinka ir Reilly (2013), teigdamas, kad; „Ekonominis nuvertėjimas yra laikomas pašalinamu, jei jo 

pašalinimo kaštai yra mažesni nei vertės sumažėjimas dėl išorinių aplinkybių. Ekonominis nuvertėjimas 

yra laikomas nepašalinamu, jei jo pašalinimas kainuoja daugiau nei vertės sumažėjimas dėl išorinių 

aplinkybių“.  

Ekonominis nuvertėjimas, laiko požiūriu, gali būti laikinas ir nuolatinis. Laikinas nuvertėjimas gali 

būti susijęs su žaliavų krize, laikinais teisių apribojimais ir t.t. Pastovus ekonominis nuvertėjimas veikia 

turtą visą likusį jo naudingo tarnavimo laiką. Taip pat,  „ekonominis nuvertėjimas gali būti apibrėžiamas 

kaip sisteminis ir nesisteminis. Ši klasifikacija yra artimiausia turto kompleksų vertinimui. Nesisteminis 

ekonominis nuvertėjimas suprantamas kaip nuvertėjimas sąlygojamas šakos kuriai priklauso įmonė, 

specifika. Sisteminis – nuvertėjimas kurio priežastis yra nepalanki makroekonomikos dinamika. 

Kaip ankščiau minėta, mūsų šalyje, taip pat, aktualu turto vertinimas nekilnojamojo turto mokesčiui 

apskaičiuoti. Nekilnojamojo turto mokestinę vertę apskaičiuoti pavesta VĮ Registrų centras. Pagal 

Nekilnojamojo turto mokesčio įstatymą  (NTMĮ) (2005-06-07 įstatymas Nr.X-233) skirtingos paskirties 

nekilnojamajam turtui mokestinė vertė nustatoma skirtingais metodais: 

1. komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas – lyginamosios vertės (pardavimo kainų analogų) arba 

naudojimo pajamų vertės (pajamų kapitalizavimo arba pinigų srautų diskonto) metodu atliekant masinį 

nekilnojamojo turto vertinimą. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo metodą, objektyviausiai atspindintį 

vertinamo nekilnojamojo turto vidutinę rinkos vertę, parenka turto vertintojas; 

2. gyvenamosios, sodų, garažų (automobilių garažų, atvirų ar uždarų požeminių, antžeminių 

automobilių saugyklų, elingų) ir pagalbinio ūkio (namų ūkio pastatų, esančių privačiame namų valdos 

žemės sklype, ūkininko sodybos žemės ūkio paskirties žemės sklype, sodo sklype ir skirtų ten gyvenančių 

žmonių būtiniausioms nuolatinėms reikmėms) paskirties nekilnojamasis turtas – lyginamosios vertės 

(pardavimo kainų analogų) metodu atliekant masinį nekilnojamojo turto vertinimą; 
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3. inžineriniai statiniai – atkuriamosios vertės (kaštų) metodu (apskaičiuojant fizinio nusidėvėjimo 

procentą), naudojant Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, 

nekilnojamojo turto atkūrimo kaštų (statybinės vertės) kainynus ir statinių vidutinės naudojimo trukmės 

normatyvus; 

4. kitas šios dalies 1, 2 ir 3 punktuose nenurodytas nekilnojamasis turtas – atkuriamosios vertės 

(kaštų) metodu (apskaičiuojant fizinio nusidėvėjimo procentą), taikant vietovės pataisos koeficientą, 

įvertinantį nekilnojamojo turto buvimo vietos įtaką, naudojant Nekilnojamojo turto kadastro ir 

Nekilnojamojo turto registro duomenis, nekilnojamojo turto atkūrimo kaštų (statybinės vertės) kainynus ir 

statinių vidutinės naudojimo trukmės normatyvus. 

Reikia pažymėti, kad apskaičiuotas nekilnojamojo turto mokesčio dydis galioja 5 metus. Penkeri 

metai Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje, įvertinant jos jaunumą ir nestabilumą yra pakankamai ilgas 

laikotarpis. Galimi variantai, kai dėl tokios nuostatos valstybė gali prarasti dalį pajamų arba mokesčio 

mokėtojai gali patirti neadekvačių sąnaudų. 

Šiuo atveju atkreipiamas dėmesys į nuostatą, kad kitų paskirčių nekilnojamasis turtas (gamybinių, 

pramoninių, inžinerinių bei kitų statinių) yra vertinamas taikant vietovės pataisos koeficientą. Masiniame 

vertinime, kaip ekonominio nuvertėjimo atitikmuo, yra naudojamas vietovės pataisos koeficientas. 

Praktikoje dalis turto vertintojų šį koeficientą taip pat naudoja kaip ekonominio nuvertėjimo koeficientą.  

Vietovės pataisos koeficientas, kaip nurodo VĮ Registrų centras yra nekilnojamojo turto rinkos kainų 

ir atkuriamųjų verčių santykis nekilnojamojo turto verčių zonoje (nagrinėjamoje teritorijoje). Remiantis 

verčių zonų lentele, vietovės pataisos koeficientas namų valdoms, kurortiniuose Kauno rajono miesteliuose 

(Kačerginė, Kulautuva) yra 0,5. Reiškia, kad rinkos vertė sudaro pusę statybinių kaštų. Tuo tarpu gamybos 

ir sandėliavimo paskirties pastatų vietos pataisa yra 0,32, tai yra, trečdalis statybos kaštų (3 priedas). Šis 

vertės nustatymo būdas priimtinas masiniam vertinimui, mokestinės vertės nustatymui. Gali būti, jis 

kažkiek sprendžia ir socialinį klausimą: mažiau patraukliose teritorijose yra mažesnis mokestis, nes, 

galimai, turtas generuoja mažesnes pajamas. Tačiau masiniu vertinimu nustatoma  ne  tiksli,  o vidutinė 

turto rinkos vertė, kuri yra įprasta turtui, esančiam tam tikroje teritorijoje. Todėl turtą vertinant kitiems 

tikslams nei apmokestinimo, vietovės pataisos taikymas ne visuomet yra priimtinas. Ypač turto savininkui 

tai aktualu imant banko paskolą, kai turtas yra naujas, kokybiškas, o jo vertė, taikant vietovės pataisos 

koeficientą, sumažėja dvigubai ar daugiau kartų. 

Nereikia pamiršti, kad ekonominio nuvertėjimo faktorius gali būti svarbus ir vertinant nekilnojamąjį 

turtą finansinių ataskaitų sudarymo, draudimo, nuostolių nustatymo, įkeitimo, nuosavybės teisės perleidimo 

ir kitais tikslais. 

Lietuvoje nėra pripažinto ir patvirtinto, vieningo modelio, ekonominio nuvertėjimo koeficiento 

apskaičiavimui. Atskiri vertintojai, pagal savo supratimą ir patirtį, naudoja įvairus būdus EN apskaičiuoti 

(VĮ Registrų centras nurodytą vietovės pataisą, vietovės ir šalies vidutinio darbo užmokesčio santykį, 
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apskrities ir šalies BVP santykį ir pan.). Visi šie būdai gali būti kritikuotini, labiau tinkami vidutinei vertei 

nustatyti. Atliekant individualų vertinimą būtina sukurti patikimus, lengvai naudojamus įrankius 

ekonominio nuvertėjimo koeficientui nustatyti. Ir vertintojo darbas ir pareiga yra patikimai nustatyti turto 

rinkos vertę, kuri nekeltų abejonių rinkos dalyviams. 

 

2.2. Bendrieji nekilnojamojo turto rinkos veiksniai 

 

Veiksnių, veikiančių nekilnojamojo turto rinką, įvairovė yra labai plati. Kaip teigia Cohen ir 

Karpavičiūtė (2016) nekilnojamasis turtas yra viena iš svarbiausių prekių šalies ekonominiuose 

santykiuose. Nekilnojamojo turto (NT) rinka yra susijusi su daugeliu kitų rinkų (statybos, baldų, interjero, 

apželdinimo ir kt.). Pavyzdžiui būsto rinka yra ir didžioji dalis visos nekilnojamojo turto rinkos dalis, todėl 

yra gana patikimas ir visos šalies ekonomikos indikatorius. Pagrindiniai veiksniai, tokie kaip palūkanų 

norma, NT pasiūla ir paklausa, statybos kaštai, demografinė situacija, ekonominė šalies būklė, vadinami 

fundamentaliais  veiksniais. NT rinka, o tuo pačiu ir ją veikiantys veiksniai yra skirtingi netgi vienodo 

išsivystymo šalyse. Pereinamosios ekonomikos šalyse, kurioms galima priskirti ir Lietuvą, atsiranda 

papildomų (išvestinių) veiksnių, „tai – nuosavybės teisės atsiradimas, žemės rinkos reguliavimas, vartotojų 

lūkesčiai (tiek racionalūs, tiek neracionalūs), didėjanti paskolų apimtis ir kt.“ (Cohen, Karpavičiūtė, 2016, 

p. 32). Atskirose šalyse ištirtos poveikio tendencijos ir struktūros ne visada pritaikomos kitoje šalyje. 

Lietuvoje fundamentalių ir išvestinių būsto kainos veiksnių tyrimų yra mažai, priklausomai nuo tyrimo 

laikotarpio, jų rezultatai prieštaringi.  

Gyvenamojo NT rinkos vertė tiesiogiai siejama su jo pardavimo kainomis vertės nustatymo dieną. 

Pagrindiniai rodikliai, charakterizuojantys situaciją NT rinkose yra jo kainų pokyčiai, paklausos – pasiūlos 

santykis ir rinkos aktyvumas, kurį dažniausiai reprezentuoja įvykusių sandorių skaičius. „Nekilnojamojo 

turto paklausa yra funkcija, priklausanti nuo gyventojų skaičiaus, pajamų lygio konkrečioje vietovėje, o 

pasiūla yra funkcija, priklausanti nuo pardavimo kainos ir statybos sąnaudų“ (Galinienė, 2006, p.162). 

Toliau nagrinėsime, kokie veiksniai įtakoja paklausos – pasiūlos, o, taip pat, ir kainų pokytį NT 

rinkoje. Miltenytė (2015) atliko NT rinką lemiančių veiksnių vertinimą laikotarpiui 2003 – 2013 m. 

Remdamasi savo atliktais tyrimais ji teigė, kad didžiausią įtaką kainų pokyčiui turėjo šalies BVP augimas, 

statybos kainų indekso pokytis ir statybos darbų apimtys, išduotų paskolų būstams įsigyti kiekis.  

Lietuvos mokslininkai (Snieška, Venclauskienė, Vasiliauskienė, Gaidelys, 2011; Venslauskienė, 

Snieška, Vasiliauskienė, 2011, Simanavičienė, Keizerienė, Žalgirytė, 2012; Leika ir Valentaitė, 2007) tyrė 

NT rinką įtakojančių veiksnių įtaką kainoms pereinamosios ekonomikos sąlygomis. Šie mokslininkai 

nustatė, kad pereinamosios ekonomikos sąlygomis NT rinkoje atsiranda eilė nefundamentaliųjų veiksnių, 

įtakojančių kainų pokyčius. Tai tokie veiksniai kaip privatizacija, nuosavybės atstatymas, besiformuojanti 
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rinkos dalyvių elgsena, spekuliacinė veikla, kurie daro įtaką NT rinkos dalyvių elgsenai ir lūkesčiams, 

paklausos – pasiūlos santykiui, kainų lygiui. 

Kiti mokslininkai (Tupėnaitė ir kt., 2009; Timinskaitė, 2011; Azbainis ir Rudzkienė, 2011) tyrė 

krizines situacijas Lietuvos ir Baltijos šalių NT rinkose ir nustatė, kad šių rinkų augimui didelę įtaką darė 

teikiamų kreditų pasiekiamumas ir palūkanų lygis, o taip pat optimistiniai rinkos dalyvių lūkesčiai, kad 

turtas brangs ir ekonomika augs. 

Mokslinės literatūros analizė atskleidė, kad veiksnių, darančių įtaką šiems pokyčiams NT rinkoje, yra 

daug ir įvairių. Šių veiksnių klasifikacija taip pat nėra vienareikšmė. Mokslininkai (Galinienė, 2015) siūlo 

visus veiksnius skirti į dvi dideles grupes – visuotinius ir individualius. Visuotiniai NT rinką įtakojantys 

veiksniai yra išoriniai ir veikia nepriklausomai nuo paties NT objekto individualių savybių. Prie šių 

veiksnių priskiriami politiniai, socialiniai, ekonominiai, teisiniai, psichologiniai veiksniai. Individualūs 

rinkos vertei darantys įtaką veiksniai yra paties NT objekto unikalumą nusakančios charakteristikos. Šiuo 

atveju didelę įtaką rinkos vertei turi objekto dislokacijos vieta, kurioje objektas pastatytas, kraštovaizdis, 

landšaftas, esamos inžinerinės komunikacijos, žemės sklypo ir statinių fizinės kiekybinės bei kokybinės 

charakteristikos ir kt. 

Profesorė Simanavičienė (2012) savo straipsnyje „Lietuvos nekilnojamojo turto rinka: nekilnojamojo 

turto ir statybų sąnaudų analizė“, nagrinėdama santykį tarp nekilnojamojo turto ir statybos sąnaudų kainų, 

nurodo veiksnius,  turinčius  didžiausios  įtakos  nekilnojamojo  turto  rinkai: 

 

11 pav. Nekilnojamojo turto rinkai įtakos turintys veiksniai (Simanavičienė, Ž., Keizerienė, E. ir Žalgirytė, L., 

2012) 

• Ekonominiai  veiksniai  -  šalies  ūkio  būklė,  pagrindiniai  šalies  ūkio  rodikliai,  jų  augimas:  

bendrojo vidaus  produkto  augimas,  darbo  užmokesčio  augimas,  palūkanų  normos,  infliacijos  lygis  

šalyje, taip  pat tarptautinių  finansinių srautų  santykis,  investicijų  dydis,  kapitalo investicijų  skatinimas,  

įvairios socialinės lengvatos.  

• Teisiniai  veiksniai  -  tai  teisės  aktai,  reglamentuojantys  nekilnojamojo  turto  ir  statybų  

sektoriaus veiklas.  
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• Organizaciniai ir instituciniai veiksniai  -  tai  valstybės ir finansų įstaigų sistema, valdžios 

institucijos, įstaigos, nuo kurio priklauso statybų apimčių ir statybų leidimų kontrolė. 

• Politiniai veiksniai  -  tai politinis stabilumas šalyje, politikų požiūris į statybų sektorių, 

nekilnojamojo turto rinką, turto grąžinimo ir privatizacijos klausimus. 

• Psichologiniai  veiksniai  –  tai  visuomenės  požiūris  į  nekilnojamąjį  turtą,  jo  paklausą. 

Psichologiniais  veiksmais  ir  emocijomis  formuojami  motyvai  atskirais  atvejais  reaguoti  į  tam  tikrą 

susiklosčiusią situaciją. 

Visi šie veiksniai gali būti ekonominio nuvertėjimo faktoriais. Tačiau autorių tikslas buvo kitas. Jų 

atlikta NT  kainų  ir statybos sąnaudų kainų indekso (SSKI) pokyčių tarpusavio priklausomybės ryšiai 

koreliacinės ir regresijos analizė parodė, kad „SSKI  pokyčiai  iš  esmės  neveikia  būsto kainų. SSKI 

didėjimas, t. y., žymus sąnaudų didėjimas statybų sektoriuje, sąlygoja tik nežymų būstų kainų pakilimą. NT 

kainas labiau veikia kiti veiksniai.“ (Simanavičienė, Keizerienė ir Žalgirytė, 2012, p. 1036) Tuo tarpu VĮ 

„Registrų centras“ masiniame vertinime nurodoma, kad vietovės pataisos koeficientas yra nekilnojamojo 

turto rinkos kainų ir atkuriamųjų verčių santykis nekilnojamojo turto verčių zonoje (nagrinėjamoje 

teritorijoje). Remiantis minėtu tyrimu, augant statybos kaštams vietovės pataisa turėtų mažėti, o tuo pačiu 

mažėtų ir pastatų rinkos vertė. 

Krizinės šalies situacijos taip pat yra galimo ekonominio nuvertėjimo faktorius. Kaip pažymi 

Timinskaitė (2011), nekilnojamojo turto kainų burbulo sprogimas Lietuvoje turėjo neigiamų pasekmių 

visoms verslo šakoms susijusioms su nekilnojojo turto vystymu ir statybos sritimis (Timinskaitė, 2011, p. 

5).  Nekilnojamojo turto rinkos dalyvių elgsena lemia pokyčius šioje (NT) rinkoje: stabilumas, sandorių 

gausa. Kainų krypties tendencijos. Autorės teigimu, iki kriziniu laikotarpiu buvo susiformavusi vadinamoji 

,,pardavėjų rinka“. Pardavėjai, turėdami rinkos galią, darė  įtaką  tiek  būsto  kainoms,  tiek  kainų  

lūkesčiams. Nekilnojamojo  turto  objektai  buvo  parduodami  beveik iškart po pateikimo į rinką. Pirkėjai 

neturėjo jokių realių derybinių  galių,  o  pardavėjų  nustatyta  kaina  visuomet buvo galutinė. Tokia pati 

situacija buvo susiklosčiusi dėl dar tik statomų ar planuojamų statyti nekilnojamojo turto objektų. 

Prasidėjus 2008 m. krizei situacija kardinaliai pasikeitė. Krizės  paveiktų vartotojų  situacija  ženkliai  

pablogėjo, autorė nustatė, kad:  išaugo  nedarbo lygis (2009 m. nedarbo lygis pasiekė 13), sumažėjo 

gyventojų pajamos (vidutinis darbo užmokestis 2009 m. sumažėjo 4,6 proc.), o lūkesčiai dėl ateities dar 

labiau suprastėjo (vartotojų pasitikėjimo rodiklis 2009 m. pradžioje  pasiekė  žemiausią  lygį  per  

pastaruosius  dešimt metų). Sumažėję gyventojų pajamos bei neigiami lūkesčiai  nulėmė  staigų  

nekilnojamojo  turto  objektų  paklausos mažėjimą. Paklausos pokyčiai stipriau veikia rinką nei pasiūla. 

Gyventojų lūkesčiams stipriai pasikoregavus į neigiamą pusę, greitai krito ir paklausa. Atsirado būsto 

perteklinė pasiūla, kurios greitu laiku pašalinti (realizuoti) nebuvo galimybės. Būsto kainos, o ir komercinio 

nekilnojamojo turto kainos staigiai krito žemyn. 2009 metais, lyginant su 2008 metais NT kainų kritimas 

siekė apie 50 procentų. Pradėti NT projektai buvo stabdomi, užšaldomi, arba, kadangi didžioji projektų 
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dalis buvo finansuojama bankų, iškėlus bankroto procedūrą, paliekami bankui. Paklausos mažėjimą lėmė 

ir kardinaliai pasikeitusi bankų pozicija: augo palūkanų norma, griežtėjo reikalavimai mokumui. 2007 

metais šalyje buvo inicijuoti 78 statybos įmonių bankroto atvejai, 2008 m. – jau 190 atvejų, o 2009 – 435 

atvejų. 2 lentelėje matome, kad prasidėjusi krizė lėmė kasmet daugiau nei dvigubai augantį bankrotų 

skaičių.   

Timinskaitė, (2011) nagrinėjo įvairių faktorių įtaką NT kainai, jos teigimu „tarp išduodamo  bankų  

paskolų  skaičiaus  ir  nekilnojamojo  turto paklausos  fiksuojamas  pastebimas  ryšys  (koreliacijos  

koeficientas 0,589), o tarp paklausos ir lūkesčių labai stiprus statistinis ryšys (koreliacijos  koeficientas 

0,969). Taip pat nustatyta, kad nekilnojamojo turto paklausa statistiškai nepriklauso nuo gyventojų nedarbo 

lygio“ (Timinskaitė, 2011, 6 psl.). Taigi, ekonominė krizė, jos sąlygoti tokie faktoriai kaip paklausa, 

gyventojų lūkesčiai, ekonominės sąlygos turi didelę įtaką turto ekonominiam nuvertėjimui.  

E. Klumbytė ir R. Bliūdžius (2014) nurodo veiksnius darančius įtaką nekilnojamojo turto paklausai, 

pasiūlai ir rinkos vertei.  

 

12 pav. Veiksniai darantys įtaką nekilnojamojo turto rinkai ( sukurta pagal E. Klumbytė ir R. Bliūdžius, 2014) 

 

Toliau autoriai nurodo veiksnius nuo kurių priklauso NT objekto vertės kitimas. Veiksnius, turinčius 

įtakos NT vertei, jie skiria į tris skirtingus hierarchijos lygmenis (Klumbytė ir Bliūdžius, 2014, 68 psl.): 

• 1 lygis reiškia įtaką, pasireiškiančią sąveikaujant keturiems pagrindiniams veiksniams 

(socialiniams, ekonominiams, finansiniams ir politiniams). Šiame lygyje analizuojami ir vertinami 

bendrojo pobūdžio veiksniai, nesusiję su bet kokiu specifiniu NT objektu ir nepriklausantys nuo 
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jo. Visgi jie netiesiogiai turi įtakos NT procesams rinkoje ir tuo pačiu metu vertinamam NT 

objektui; 

• 2 lygyje nurodoma vietinių veiksnių įtaka didesnėje miesto dalyje arba miesto rajono lygiu. 

Analizuojami tokie veiksniai kaip objekto vieta, jo fizinės savybės, pardavimo sąlygos, laiko 

veiksniai ir finansinės sąlygos. Šie veiksniai yra glaustai susiję su vertinamu objektu, taip pat su 

analogiško NT analize ir kontraktais; 

• 3 lygį sudaro veiksniai, susiję su NT objektu, kur didesnę dalį nulemiama jo savybės. Jam 

priklauso architektūrinių / konstrukcinių ir finansinių / eksploatavimo veiksnių vertinimas. 

 

Straipsnyje autoriai išlaidų (kaštų) metodą vadina „regeneraciniu“ metodu ir pažymi, kad „šio metodo 

privalumas – pateikiami ganėtinai įtikinantys rezultatai“. Tačiau atkreipia dėmesį į tai, kad „jie visada yra 

subjektyvūs, nes priklauso nuo skirtingo specialisto kvalifikacijos lygio. Reikia daug laiko, darbo ir finansų 

įvertinant nuvertėjimą pritaikytu metodu, todėl jis retai naudojamas. Dar vienas trūkumas tas, kad jo 

rezultatai greitai pasensta“. Vienu iš pagrindinių metodo trūkumų nurodoma tai, kad „tokiu vertinimu labai 

dažnai praleidžiamas funkcinis ir išorinis nuvertėjimas, nes gaunama labai mažai informacijos, kad būtų 

galima atlikti tikslų NT objekto vertinimą“ (Klumbytė, Bliūdžius, 2014, p. 71).  Autoriai, kaip ir daugelis 

minėtų aukščiau, eilinį kartą pabrėžia, kad išlaidų (kaštų) metodas yra tinkamas ir įtikinantis, bet 

pagrindinis apribojimas jį patikimai taikyti yra informacijos trūkumas. Šis aspektas ypač aktualus 

Lietuvoje. 

Remiantis moksliniais šaltiniais (Galinienė, 2015), ekonominiai veiksniai, darantys įtaką NT vertei 

yra: „apylinkės ir bendruomenės pajamų lygis; įsidarbinimo galimybės ir tendencijos; atlyginimų lygis; 

kreditavimo galimybės ir palūkanų norma; kainų lygis ir mokesčių dydis; asmeninių santaupų apimtis ir 

pajamos iš investicijų; pagrindinės verslo kryptys; NT pasiūla ir paklausa; prekių ir paslaugų mastas“ 

(Galinienė, 2015, p. 150). 

Kiti autoriai (Venclauskienė ir kt., 2011) ekonominius veiksnius, įtakojančius NT rinkos kainas, 

skiria į: 

• mikroekonominius – tai visos individualios (vidinės) NT objekto charakteristikas, tokias kaip 

vieta, landšaftas, pastato medžiagos, iš kurių jis pastatytas, amžius, plotas, konstrukcija ir t. t.)  

• makroekonominius – tai visi išoriniai poveikiai NT rinkai, tokie kaip vietinė ekonominė 

konjunktūra, finansavimo galimybės, vyriausybės reguliavimas ir t. t. 

Lietuvos Bankas, kaip priežiūrinė finansų sektoriaus institucija, savo leidžiamose apžvalgose nurodo, 

kad pagrindiniai būsto rinką įtakojantys veiksniai yra palūkanų aplinka, bankų taikomos atsakingo 

skolinimosi nuostatos, būsto kredito direktyva, emigrantų pervedimai, demografiniai pokyčiai ir regioniniai 

skirtumai. 
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Mokslininkai (Leika ir Valentaitė, 2007), atlikę Vidurio ir Rytų Europos šalių bankų elgsenos darytos 

įtakos būsto kainoms tyrimą, nustatė, kad esminę įtaką būsto kainoms darė finansų rinkų plėtra ir paskolų 

prieinamumas, kurie leido augti pirkėjų skaičiui ir paklausai, tuo sudarant sąlygas spekuliacinei veiklai ir 

rinkos disbalansui. Šių autorių (Leika ir Valentaitė, 2007) teigimu įtaką būsto kainoms taip pat darė 

demografiniai pokyčiai, administracinės kliūtys, mokesčių lengvatos.  

Kiti autoriai pateikia siauresnės segmentacijos atskirų veiksnių daromos įtakos NT kainoms tyrimus. 

Mokslininkai (Venslauskienė, Snieška, Vasiliauskienė, 2011) atkreipė dėmesį į skirtingas to paties NT 

kainas, skelbiamas pasiūloje ir fiksuotas pardavimo sandoryje. Buvo atliktas šio reiškinio priežasčių 

Lietuvos pereinamosios ekonomikos sąlygomis tyrimas. Šie mokslininkai, remdamiesi atlikto tyrimo 

rezultatais, teigė, kad pereinamosios ekonomikos sąlygomis, siekiant sutaupyti mokesčių, yra motyvacija 

nuslėpti tikrąsias pardavimo kainas. Dėl šių aplinkybių NT objektų kainos, paskelbtos pasiūloje ir fiksuotos 

pardavimo sandoryje, yra skirtingos. 

Kiti mokslininkai tyrė situacijos statybų sektoriuje daromą įtaką NT rinkos kainoms. Mokslininkai 

(Simanavičienė, Keizerienė, Žalgirytė, 2012) analizavo NT kainų ir statybos sąnaudų pokyčių tarpusavio 

ryšius ir nustatė, kad statybos kaštų augimas darė mažą įtaką NT kainoms. Kiti autoriai (Laurinavičius ir 

kt., 2011) nagrinėjo NT vystytojo kaip ekonominės veiklos dalyvio vietos ir vaidmens Lietuvos NT rinkoje 

temą. Šių mokslininkų išvadose pabrėžiama vystytojo svarba pokyčiams NT rinkoje ir teisinės bazės, 

reglamentuojančios šią veiklą, trūkumai. 

Žemiau esančioje lentelėje pateikiami susisteminti, skirtingų autorių pateikiami, ekonominį 

nuvertėjimą lemiantys faktoriai. 

 

1 lentelė. Makroaplinkos faktoriai, darantys įtaką ekonominiam NT nuvertėjimui (sukurta autoriaus) 
 

Eil. Nr. Autoriai Ekonominį nuvertėjimą lemiantys faktoriai 

1. 
C. M. Sytstma, Baumann C. 

T., 2014 

• Silpna pramonės ekonomika;  

• Medžiagų arba darbo šaltinių praradimas; 

• Naujų teisės aktų patvirtinimas; 

• Nutarimų pokyčiai; 

• Žaliavų, darbo ar komunalinių paslaugų kainų augimas; 

• Sumažėjusi produktų paklausa;  

• Padidėjusi konkurencija; 

• Aukštos palūkanų normos; 

• Finansavimo nebuvimas; 

2. 
N. Brydon; E. Martinez, 

2013 

• Pasiūlos/paklausos disbalansas; 

• Darbo vietų mažėjimas; 

• Pardavimo ir nuomos kainų mažėjimas; 

3. 
I.  Ivanovskiy; R. Azmitov, 

2015 

• Sumažėjusi rinkos paklausa; 

• Situacija šalyje; 

• Teisinės ir reguliavimo sąlygos; 

4. G. Leahy, 2006 

• Produktų ar paslaugų paklausos trūkumas; 

• Konkurencingų paslaugų ar produktų perteklinė pasiūla; 

• Žaliavų, darbo ar komunalinių paslaugų pokyčiai; 

• Teisiniai reikalavimai; 
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Eil. Nr. Autoriai Ekonominį nuvertėjimą lemiantys faktoriai 

5. J. Hitchner, 2006 

• Politinis/vyriausybinis reglamentavimas; 

• Sumažėjusi prekių paklausa; 

• Pasiūla viršija paklausą; 

• Žaliavų kainų padidėjimas; 

• Kapitalo išlaidų reglamentavimas; 

6. T. Williams, 1996 

• Socialinės tendencijos; 

• Ekonominės sąlygos; 

• Vyriausybės kontrolė ir reglamentavimas; 

7. M. Remsha, 2012 

• Žaliavų tiekimo dislokacija; 

• Žaliavų, darbo ar komunalinių paslaugų, transportavimo kainų 

augimas; 

• Kapitalo išlaidų reglamentavimas; 

8. M. Remsha; K. Reilly, 2009 

• Finansavimo galimybės; 

• Medžiagų ir darbo jėgos praradimas; 

• Nutarimų pokyčiai ir nauji teisės aktai; 

• Sumažėjusi produktų paklausa; 

• Žaliavų tiekimo dislokacija; 

• Žaliavų, darbo ar komunalinių paslaugų, transportavimo kainų 

augimas; 

• Konkurencija iš kitų šalių; 

• Įstatymai; 

9. 

Tarptautinė vertinimo 

standartų taryba, 2012 (2-asis 

techninis informacinis 

dokumentas) 

• Prekių ar paslaugų paklausos pokyčiai; 

• Darbo ar žaliavų tiekimo sutrikimas ar praradimas; 

• Išorės veiksniai; 

 

 

2 lentelė. Mikroaplinkos faktoriai, darantys įtaką ekonominiam NT nuvertėjimui 
 

Eil. Nr. Autoriai Ekonominį nuvertėjimą lemiantys faktoriai 

1. 
C. M. Sytstma, Baumann C. 

T., 2014 

• Sumažėjusi produktų paklausa;  

2. N. Brydon; E. Martinez, 2013 • Per didelis užstatymas (pastatais); 

• Pardavimo ir nuomos kainų mažėjimas; 

3. 
I. A. Ivanovskiy; R.R. 

Azmitov, 2015 

• Sumažėjusi rinkos paklausa; 

• Objekto vieta; 

• Transporto prieinamumas; 

• Aplinkos infrastruktūra; 

4. G. Leahy, 2006 • Produktų ar paslaugų paklausos trūkumas; 

• Ekonominiai vietos pokyčiai; 

5. J. R. Hitchner, 2006 • Sumažėjusi prekių paklausa; 

• Pasiūla viršija paklausą; 

6. T. P. Williams, 1996 • Aplinkos būklė; 

7. M. J. Remsha, 2012 

• Sumažėjusi įmonės produktų paklausa; 

• Pertekliniai sektoriaus pajėgumai; 

• Aplinkos reikšmė; 

8. M. J. Remsha; K. S. Reilly, 

2009 

• Vietos ekonominė situacija; 

• Sektoriaus ekonominė situacija; 

• Nepageidaujamų įmonių atsiradimas; 

• Efektyvaus transportavimo trūkumas; 

• Verslo centrų nepastovumas; 
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Eil. Nr. Autoriai Ekonominį nuvertėjimą lemiantys faktoriai 

• Sumažėjusi produktų paklausa; 

• Pertekliniai sektoriaus pajėgumai; 

• Aplinkos reikšmė; 

9. 
Tarptautinė vertinimo standartų 

taryba, 2012 (2-asis techninis 

informacinis dokumentas) 

• Turtas turi perteklinį našumą palyginti su pagrįstai prognozuojama 

paklausa; 

 

Vienas iš NT vertės apskaičiavimo elementų – ekonominis nuvertėjimas, labai priklauso nuo minėtų 

ir eilės kitų veiksnių. NT ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimas, ypač kai turtas negeneruoja pajamų, yra 

labai probleminis ir mažai ištirtas. 

 

2.3. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodai 

 

Puikiai apie ekonominio nuvertėjimo problematiką pasisakė Remša (2010), – „To negalima pamatyti, 

prie to negalima prisiliesti, tai kaip gi pamatuoti? Šis reiškinys vadinasi ekonominis senėjimas, arba 

ekonominis nuvertėjimas“. Ekonominį nuvertėjimą reikia suprasti kaip turto vertės sumažėjimą dėl 

neigiamų išorinės aplinkos pokyčių arba objekto (statybos) neatitinkančio efektyviausio jo panaudojimo, 

atsiradimą. Faktoriais įvardinami ekonomikos, politikos, visuomenės socialinių standartų, įstatyminių ir 

finansinių sąlygų, demografinės situacijos, statybos planavimo sprendimų, paklausos ir pasiūlos pokyčiai, 

nepriklausantys (nesusiję) su pačiu turtu. Tokie faktoriai kaip mokesčių sistema, ekonominė ir demografinė 

situacija, o taip pat investicinis klimatas gali turėti reikšmingą įtaką turto vertei nepriklausomai nuo  turto 

techninio ir funkcinio stovio, kas įrodo esant ekonominį nuvertėjimą. 

Nekilnojamojo turto vertinimas yra labai reikšminga šalies ekonominės veiklos dalis. Šiuolaikinėmis 

sąlygomis yra labai svarbu, kad ekonominės veiklos subjektai turėtų tikslią ir aiškią atskaitos ir skaičiavimo 

sistemą, metodinį įrankį turto ekonominio nuvertėjimo skaičiavimui. Vertinimo reikšmė, augant 

investicijoms į nekilnojamojo turto vystymą, tik augs. Norint išspręsti šias problemas, metodai, taikomi 

nustatant ekonominį nuvertėjimą, turi būti suprantami ir pritaikomi esamomis šalies sąlygomis. Gauti 

rezultatai gali būti ne tik tiesioginio turto vertinimo instrumentas, bet leis turėti sisteminį požiūrį į vertės 

ekonominį turinį.  

Norėdamas apskaičiuoti ekonominį nuvertėjimą, vertintojas pirmiausia turi ištirti ekonomines 

sąlygas, kurios gali sumažinti turto vertę, tai pirmas žingsnis nustatant ekonominį nuvertėjimą. Ištyrus 

ekonomines sąlygas, ekonominis nuvertėjimas turi būti apskaičiuojamas tiksliu būdų, arba tiksliau metodu. 

Analizuojant vertintojų praktiką, taip pat ir mokslinę literatūrą, pastebimą, kad nesutariama dėl tinkamų 

metodų reikalingų apskaičiuoti ekonominį nuvertėjimą, o taip pat ir dėl tinkamo tų metodų taikymo siekiant 

apskaičiuoti ekonominį nuvertėjimą (Remsha, 2010).  
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Pagrindinė problema kyla iš rekomendacijų, pateiktų EVS (2016), Tarptautiniuose vertinimo 

standartuose (2013) ir turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012). Visuose standartuose, yra reikalavimas, 

kad vertintojas, subjektyviai nustatytų visų trijų formų nusidėvėjimą/nuvertėjimą, t.y. fizinį, funkcinį ir 

ekonominį. Tačiau padaryti tokius pakeitimus, procesas trukdo nekilnojamojo orientavimo trūkumas, kad 

taip, kad turėtų būti padarytos tokios korekcijos. Šiuo metu, tokių korekcijų proceso atlikimui kliudo, 

nekilnojamojo turto vertinimo gairių, kaip šios nusidėvėjimo/nuvertėjimo korekcijos turėtų būti daromos, 

trūkumas (Mansfield; Pinder, 2008). 

Literatūroje dažniausiai išskiriamos dvi pagrindinės ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodų 

grupės:   

 

 

 

 

 

 

 

 

13 pav. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodų grupės (sukurta pagal I. A. Ivanovskiy, R. R. Azmitov, 2015) 

 

Reikia pažymėti, kad visi ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodai remiasi dviejų turto būsenų 

palyginimu: 

1) iki išorinių sąlygų pasikeitimo; 

2) po išorinių sąlygų pasikeitimo.     

 

Kiekvieną ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo grupių gali sudaryti kelis metodai. Ekonominis 

nuvertėjimas gali būti nustatomas naudojant kaip vieną, taip ir kelis skirtingus metodus arba metodų 

kombinacijas. Kiekvienas metodas nėra vienareikšmiškai pritaikomas kiekvienam vertinimo atvejui. 

Tinkamo metodo pasirinkimas priklauso nuo duomenų, reikalingų analizei, prieinamumo, duomenų 

kokybės, vertinamo turto rūšies, vertintojo kompetencijos ir kitų veiksnių.  

Apžvelgiant ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodų sklaidą literatūroje, galime pažymėti, 

kad ekonominį nuvertėjimą galima skaičiuoti kapitalizuojant negautas pajamas. Šiuo požiūriu Harrisonas 

(2014) pažymi: „Išorinį nuvertėjimą galima vertinti mažesniu surinktu nuomos mokesčiu. Tačiau dažnai 

naudojamas kitas metodas, kadangi mažesnis nuomos mokestis dažnai susijęs su sklypu (žeme)“ 

(Harrisonas, 1994, p. 134). Tarkim rajone žemės vertė būsto vertėje sudaro 15%. Kažkuri dalis nuomos 

mokesčio netekimo gali būti susijusi su sklypo kokybe, šiuo atveju tai sudarytų 15%. Autorius teigia, kad 

Ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodų grupės 

Metodai, paremti panašių objektų pardavimų 

palyginimu esant stabilioms ir pasikeitusioms 

išorinėms sąlygoms 

Metodai, kurie remiasi pajamų praradimo dėl 

išorinio poveikio, sąlygų analize 
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išorinį nuvertėjimą galima skaičiuoti ir poriniu lyginimo metodu. Poroje turi būti nekilnojamojo turto 

objektai, kurių vieną paveikė ekonominis nuvertėjimas, o kitam šis faktorius neturėjo tokio poveikio. 

Pirmam vertinimo etape koreguojami visi skirtumai ir likęs kainos skirtumas laikomas ekonominiu 

nuvertėjimu. Šio metodo trūkumas patikimos informacijos duomenų bazės nebuvimas.  

Sytsma ir Baumannas (2014) pateikia kelis ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodus. 

Paprastai, rinka ir ekonominio nuvertėjimo priežastis diktuoja tinkamo metodo pasirinkimą. Pasak Sytsmos 

ir Baumanno (2014) yra šeši pagrindiniai požiūriai, apibrėžiantys ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo 

metodų pasirinkimą: 

• naudingumo analizė 

• bendrojo pelno analizė; 

• pasiūlos/paklausos ryšio analizė; 

• pramonės grąžos analizė (kapitalo grąža, turto grąža ir t.t.); 

• pardavimo sandorių (lyginamasis) požiūris; 

• pelno nulemtas požiūris/pajamų ar pelno nepakankamumas. 

Ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimas yra labai sudėtingas, tačiau „tol, kol vertintojai objektyviai 

išnagrinėja faktus, taiko tinkamus analizės metodus, ir išvengia dvigubo nusidėvėjimo skaičiavimo, tuomet 

jie yra ribojami tik jų išradingumo ir kūrybiškumo“ (Sytsma ir Baumann, 2014) 

Vinogradovas (2007) savo darbe pateikia du ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodus: 

• dėl išorinio poveikio prarastų pajamų kapitalizacija; 

• panašių objektų rinkos sandorių, objekto veikiamo išorinių faktorių ir objekto neveikiamo išorinių 

faktorių, palyginimas.  

Autorius pažymi, kad, esant pakankamam duomenų kiekiui, antrasis metodas laikomas 

priimtinesniu. 

Lietuvoje nekilnojamojo turto vertinimą tyręs Aleknavičius (2008), kaip ir daugelis kitų autorių, 

rašiusių apie ekonominį nuvertėjimą, komercinio turto vertinimui pamini vienintelį ekonominio 

nuvertėjimo apskaičiavimo būdą – dėl išorės veiksnių sumažėjusių naudojimo pajamų kapitalizavimo 

metodą. Jeigu vertinamą objektą sudaro kelios sudėtinės dalys (pastatai, žemės sklypas, įrenginiai), 

ekonominio nuvertėjimo vertė yra paskirstoma kiekvienam iš šių objektų, proporcingai jų vertei. 

Susisteminti ir dažniausiai mokslinėje literatūroje siūlomi ir praktikoje dažniausiai taikomi  

ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodai pateikiami lentelėje žemiau.  
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5 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodai 

Autoriai Metodas Metodo aprašymas 

Mangan; Rotkowski (2016), Remsha (2010) 

Chill, Reilly (2015), EVS (2016) 

Raslanas, Šliogerienė (2012) 

Williams (1996) 

Saskatchewan Assessment Management 

Agency (2012) 

Harrisonas (1994), Vinogradov (2007) 

Rinkos požiūrio arba 

pardavimų palyginimo 

metodas  

Metodo taikymo principas yra susijęs su tiesioginiu turto, turinčio išorinio nuvertėjimo 

požymius, palyginimu su turtu be šio nuvertėjimo. Skirtumas tarp kainų leidžia daryti 

pataisą dėl ekonominio nuvertėjimo. 

Mangan, Rotkowski (2016) 

Remsha (2010), Chill, Reilly (2015) 

Williams (1996) 

Saskatchewan Assessment Management 

Agency (2012), Remsha (2010) 

Harrisonas (1994), Vinogradov (2007) 

Netektų pajamų 

kapitalizavimo metodas 

Metodas remiasi rinkos analize, kad nustatyti pajamų (pvz. nuomos mokesčio) 

praradimą. Palyginamos pajamos objektų, iš kurių vienas yra veikiamas išorinio ekonominio 

nuvertėjimo faktorių, o kitas nėra veikiamas šio faktoriaus.  Kapitalizuotas objektų pajamų 

skirtumas atspindi ekonominio nuvertėjimo dydį. 

Remsha (2010), Chill, Reilly (2015) 

Mangan, Rotkowski (2016) 

Sytsma ir Baumannas (2014) 

Turto panaudojimo 

(užimtumo) analizės 

metodai 

Metodas remiasi turto panaudojimo efektyvumo analize. Jei turtas yra naudojamas 

mažiau nei 100%, arba mažiau negu yra priimta norma pramonės šakoje, tada išorinis 

ekonominis nuvertėjimas egzistuoja, nes paklausa yra mažesnė nei turima pasiūla. 

Remsha (2010) 
Kapitalo grąžos analizės 

metodai 

Kapitalo grąžos analizėje, pajamų santykis yra palyginamas su investicijų dydžiu 

reikalingu toms pajamoms uždirbti. Skirtumas indikuoja išorinio ekonominio nuvertėjimo 

egzistavimą. 

Remsha (2010), Chill, Reilly (2015) 

Sytsma ir Baumannas (2014) 

Bendrojo pelno  analizės 

metodai 

Kitas būdas, kuris gali būti naudojamas įvertinti ekonominį nuvertėjimą yra įmonės, 

pramonės sektoriaus, turto grąžą, lyginant bendrąją marža per analizuojamą periodą. 

Remsha (2010) 
Vyriausybės reguliavimo 

analizė 

Vyriausybės reglamentų įgyvendinimas taip pat gali sukelti ekonominį nuvertėjimą. 

Palyginimas ekonominių rodiklių iki ir po reglamentų įgyvendinimo gali rodyti ekonominio 

nuvertėjimo dydį.   

Karcevas (2003) 

Greznova, Fedotova (2002)  

Makro ir mikro 

ekonominių rodiklių 

analizės metodai 

Metodo taikymas yra paremtas prielaida, kad makro ir mikro ekonominių (darbo 

užmokesčio, turto grąžos ir kt.) rodiklių palyginimas su šalies vidutiniais rodikliais leistų 

apskaičiuoti išorinio ekonominio turto nuvertėjimo rodiklio dydžius.    

Remsha (2010) 

Mangan; Rotkowski (2016) 

Regionų investicinio 

patrauklumo analizės 

metodai 

Metodo esmė remiasi investicinio regiono patrauklumo indekso palyginimu su regiono, 

neveikiamo išorinio ekonominio nuvertėjimo, indeksu.  

Mangan; Rotkowski (2016) 

Ekspertiniai ekonominio 

nuvertėjimo apskaičiavimo 

metodai  

Metodų taikymas paremtas ekspertinių apklausų, tyrimų, analizės, susijusios su makro ir 

mikro rodiklių, darančių reikšmingą įtaką ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimui, 

rezultatais.  

Šaltinis: sukurta autoriaus 
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Rinkos požiūrio arba pardavimų palyginimo metodas 

 

Metodo taikymo principas yra susijęs su tiesioginiu turto, turinčio išorinio nuvertėjimo požymių, 

pardavimo kainų palyginimu su turto neturinčio šio nuvertėjimo požymių. Skirtumas tarp kainų leidžia 

daryti išvadą dėl ekonominio nuvertėjimo koeficiento dydžio. Norint apskaičiuoti santykinę ekonominio 

nusivertėjimo reikšmę galima naudoti žemiau pateikiamą formulę (I. A. Ivanovskiy; R. R. Azmitov, 2015):  

 

k = (
𝐶𝐴−𝐶𝐵 

𝐶𝐴
)  (1) 

 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

CA – objekto vertė be išorinio nuvertėjimo požymių; 

CB  - objekto, turinčio ekonominio nuvertėjimo požymių, vertė; 

 

Atsižvelgdami į tai, kad rinkos metodai yra dažniausiai rekomenduojami taikyti nekilnojamo turto 

vertės skaičiavimuose, turime išskirti šio metodo taikymo privalumus: 

• tai paprastas ir tiesiogiai taikomas metodas; 

• tai tikslus ir rekomenduotinas metodas vertinant visų tipų nekilnojamąjį turtą.  

 

Tačiau pažymint metodo privalumus reikia nepamiršti ir šio metodo taikymo sunkumų ir trūkumų: 

• metodo pritaikymas galimas tik esant išvystytai nekilnojamojo turto rinkai; 

• panašių savybių turto pardavimo sandoriai turi būti prieinami vietos ar regioninėse rinkose;  

• pakankamai informacijos apie parduoto turto savybes; 

• trūkumas kokybiškos informacijos apie parduoto turto savybes; 

• apsunkintas patikimos rinkos sandorių informacijos gavimas; 

• turto pardavimo sandoriai turi būti panašūs amžiumi ir vieta į vertinamą objektą; 

• metodo taikymas turi būti pagrįstas objektų, kurie yra identiški visais parametrais išskyrus 

ekonominio nuvertėjimo faktorių, sandoriais, ko rezultate nustatoma absoliuti arba santykinė 

ekonominio nuvertėjimo pataisa (kainų skirtumas leidžia nustatyti vertinamo objekto 

ekonominio nuvertėjimo dydį). 

 

Reikia pažymėti, kad Lietuvos nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje ekonominio nuvertėjimo 

apskaičiavimo metodo, pagrįsto palyginimo elementais, taikymas daugeliu atvejų neįmanomas dėl didelės 
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darbo apimties, prieinamumo prie išsamios informacinės bazės trūkumo ir pateikiamų rinkos sandorių 

duomenų nepakankamos kokybės. 

Taip pat reikia atkreipti dėmesį, kad antrinė nekilnojamojo turto rinka paprastai aktyvi tuose 

segmentuose kur paklausa nėra patenkinama pirminėje rinkoje. Tai gali reikšti pasiūlos nestabilumą ir 

silpną konjunktūros nuspėjamumą, o tuo pačiu ir pakankamo kiekio duomenų apie parduotą turtą nebuvimą. 

Atskirais atvejais, tipinių parduotų objektų sandorių palyginamoji analizė leidžia nustatyti tik bendrą 

sukauptą nuvertėjimą. Koreguotų atstatymo/pakeitimo kaštų ir kiekvieno analogo rinkos kainos skirtumų 

vidurkis (be žemės sklypo kainos) ir yra sukaupto nuvertėjimo piniginė išraiška.  

 

Netektų pajamų kapitalizavimo metodas 

 

Metodas remiasi rinkos analize, kad nustatyti pajamų (pvz. nuomos mokesčio) praradimą. 

Palyginamos pajamos objektų, iš kurių vienas yra veikiamas išorinio ekonominio nuvertėjimo faktorių, o 

kitas nėra veikiamas šio faktoriaus. Kapitalizuotas objektų pajamų skirtumas atspindi ekonominio 

nuvertėjimo dydį. Pajamų nuostolių, dėl išorės poveikio, kapitalizacijos metodas paremtas dviejų objektų, 

iš kurių vienas yra veikiamas išorės faktorių, nuomos pajamų palyginimu. Nuomos pajamų nuostolio 

kapitalizacija charakterizuoja ekonominio nuvertėjimo dydį. Ekonominio nuvertėjimo dydis gali būti 

apskaičiuojamas pagal formulę: 

                    

k = (𝑃𝐴 −  𝑃𝐵)/𝑟                      (2) 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

PA – nuomos mokesčio pajamos be išorės faktoriaus poveikio; 

PB - nuomos mokesčio pajamos veikiamos išorės nuvertėjimo faktoriaus; 

r – pajamų kapitalizacijos rodiklis. 

 

Metodo taikymo privalumai: 

• tai lengvai taikomas metodas; 

• tai tikslus ir rekomenduojamas vertinant komercinį nekilnojamąjį turtą metodas.  

 

Metodo taikymo sunkumai ir trūkumai: 

• metodo pritaikymas galimas tik esant išvystytai nekilnojamojo turto nuomos rinkai; 

• turto nuomos sandorių duomenys turi būti prieinami vietos ar regioninėse rinkose;   

• pakankamai informacijos apie nuomojamo turto savybes; 
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• apsunkintas prieinamumas ir trūkumas kokybiškos informacijos apie nuomojamo turto savybes; 

• metodo taikymas turi būti pagrįstas objektų, kurie yra identiški visais parametrais išskyrus 

ekonominio nuvertėjimo faktorių, nuomos sandoriais, ko rezultate nustatoma absoliuti arba 

santykinė ekonominio nuvertėjimo pataisa (kainų skirtumas leidžia nustatyti vertinamo objekto 

ekonominio nuvertėjimo dydį). 

• sunku identifikuoti ar lyginamieji nuomos objektai nėra veikiami kitų tipų nuvertėjimo faktorių 

(funkcinis nuvertėjimas) 

 

Panaudojimo (turto užimtumo) analizės metodas 

 

Šio metodo taikymas apskaičiuojant ekonominio nuvertėjimo dydžius gali būti taikomas keliais 

skirtingais požiūriais arba sritimis: 

1) kai skaičiuojamas neužimtumas komercinių patalpų arba pastatų darant prielaidą, kad vertinamas 

nekilnojamasis turtas gali būti išnuomotas rinkoje ir generuoti nuomos pajamas; 

2) kada nekilnojamasis turtas yra viso turto (įmonės) komplekso dalis ir šis turtas dalyvauja kaip 

nedaloma visuma verslo pajamų generavime; 

3) kada parduodamas naujos statybos gyvenamasis būstas.  

 

Pirmuoju atveju ekonominį nuvertėjimą galima identifikuoti patalpų neužimtumo dydžiu, lyginant 

su tokios pačios paskirties, panaudojimo turto rinkoje vyraujančiu neužimtumo lygiu. Kaip lyginamuosius 

objektus galima pasirinkti išnuomotą tokį patį arba panašų turtą toje pačioje verčių zonoje, tame pačiame  

rajone, mieste, regione ir t.t. Ekonominio nuvertėjimo koeficiento apskaičiavimui taikoma sekanti formulė: 

k = (1 −  
𝑁𝐹

𝑁𝐵
) ∗ 100%         (3) 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

NF – nuomojamų patalpų faktinis užimtumas; 

NB – nuomojamų patalpų maksimalus arba vyraujantis rinkoje užimtumo lygis; 

 

Aukščiau paminėtas skaičiavimo būdas nėra ne visada yra taikytinas kada vertintojas susiduria su 

sudėtiniu pramonės ar komerciniu turtu, kuris turi keletą verslo linijų, arba yra skirtingų kategorijų 

materialus turtas. Šis turtas gali būti ir nesusijęs tarpusavyje. Tokiu atveju turto naudingumas yra 

matuojamas tik su tuo turtu, kuris yra susijęs su prekių ar paslaugų gamyba. Galima teigti, kad jeigu objekto 

užimtumas yra mažesnis nei planuotas, faktinės investitoriaus pajamos bus mažesnės nei planuotos 

investuoti lėšos, todėl turto vertė turėtų būti mažesnė ir ji bus veikiama išorinio ekonominio nuvertėjimo 
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faktorių. Šis skaičiavimo požiūris užsienio vertinimo praktikoje yra taikomas ir specifinio turto bei 

gyvenamųjų objektų ekonominio nuvertėjimo nustatymui 

Matematiškai tai yra grindžiam santykiu: 

 

k = 1 − (
𝑃𝑎𝑘𝑙𝑎𝑢𝑠𝑎

𝑃𝑎𝑗ė𝑔𝑢𝑚𝑎𝑠
)

0,7
    (4) 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

 

Pagal šią formulę ekonominis nuvertėjimas lygus faktiniam panaudotam pajėgumui (paklausa) 

padalintam iš maksimalaus pajėgumo (pasiūlos), rezultatą pakėlus laipsniu (mastelio koeficientas), ir 

rezultatą atimant iš 1.  

Mastelio koeficientas yra santykis tarp išlaidų ir pajėgumų, kuris atspindi koncepciją, kad 

pajėgumams išaugus, statybos išlaidos didėja skirtingu greičiu, dažniausiai mažesniu. Tipinis mastelio 

koeficiento svyravimas praktikoje yra nuo 0,6 iki 0,7, remiantis paskelbtais inžinerijos ir statybos sektoriaus 

statistiniais duomenimis. Gali būti svarbus ekonominio nuvertėjimo indikatorius, kai sumažėjęs gamybos 

našumas yra nuolatinis arba ilgalaikis.  

Metodo taikymo privalumai: 

• tarptautinėje praktikoje dažniausiai taikomas metodas; 

• tai tikslus ir rekomenduojamas taikymui metodas vertinant komercinį, specialios ir 

gyvenamosios paskirties nekilnojamąjį turtą. 

 

Metodo taikymo sunkumai ir trūkumai: 

• ne visuomet yra tiesioginis ryšys tarp nekilnojamojo  turto užimtumo ir kainos (vertės); 

• sunku įvertinti ar nekilnojamasis turtas esant 100% užimtumui nėra paveiktas ekonominio 

nuvertėjimo faktorių; 

• neįvertina kaip gali įtakoti turto ekonominio nuvertėjimo pokyčius investicijos į turto 

modernizavimą, renovaciją;  

• vertinant nekilnojamąjį turtą kaip verslo linijos sudėtinę dalį metodas nenumato perprofiliavimo 

galimybės, t.y turto pritaikymo kitai paskirčiai; 

• reikalauja išsamios rinkos konkurencinės aplinkos analizės, siekiant nustatyti turto rentabilumo 

rodiklių vyraujančias reikšmes analizuojamame segmente;  

• turto neužimtumas (pajėgumų neišnaudojimas) gali būti sąlygotas ne tik išorės poveikio, bet ir 

nevykusios vadybos ar funkcinio nuvertėjimo; 
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• reikėtų pažymėti, kad vienas iš metodo trūkumų tai, kad masto koeficientas nėra laisvai 

pritaikomas visais atvejais; 

 

Kapitalo grąžos ir bendrosios  maržos analizė 

 

Šioje analizėje pajamų santykis yra lyginamas su investicijų dydžiu reikalingu toms pajamoms 

uždirbti. Vienas iš būdų yra palyginti procentinę viso kapitalo grąžą (ROC) per metus iki vertinimo dienos 

su procentine viso kapitalo grąža, kai ji buvo didžiausia. Ekonominis nuvertėjimas apskaičiuojamas pagal 

formulę: 

 

k =
𝑃𝑒𝑛𝑘𝑒𝑟𝑖ų 𝑚𝑒𝑡ų 𝑘𝑎𝑝𝑖𝑡𝑎𝑙𝑜 𝑔𝑟ąž𝑜𝑠 𝑣𝑖𝑑𝑢𝑟𝑘𝑖𝑠−𝑑𝑎𝑏𝑎𝑟𝑡𝑖𝑛𝑖𝑎𝑖 𝑑𝑢𝑜𝑚𝑒𝑛𝑦𝑠

𝑃𝑒𝑛𝑘𝑒𝑟𝑖ų 𝑚𝑒𝑡ų 𝑘𝑎𝑝𝑖𝑡𝑎𝑙𝑜 𝑔𝑟ąž𝑜𝑠 𝑣𝑖𝑟𝑑𝑢𝑟𝑘𝑖𝑠
                        (5) 

 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

 

Analizuojant bendrosios maržos analizės požiūriu ekonominis nuvertėjimas nustatomas lyginant 

bendrąjį pelną per tam tikrą laikotarpį. Šis metodas naudingas kai maržos ir pelningumai yra tiesioginė 

vertės mažėjimo priežastis. Metodo esmė yra dabartinės arba laukiamos bendrosios maržos lyginamas su 

praeityje buvusiomis ir laikytomis „normaliame“ lygyje atitinkamo ūkio sektoriaus (nekilnojamojo turto 

nuoma, administravimas ir pan.) bendrosios veiklos maržos. Jei bendroji marža yra mažesnė nei anksčiau, 

ekonominis nuvertėjimas gali būti matuojamas naudojant šią formulę: 

 

k =  
𝐵𝑢𝑣𝑢𝑠𝑖 𝑏𝑒𝑛𝑑𝑟𝑜𝑗𝑖 𝑚𝑎𝑟ž𝑎−𝐷𝑎𝑏𝑎𝑟𝑡𝑖𝑛ė 𝑏𝑒𝑛𝑑𝑟𝑜𝑗𝑖 𝑚𝑎𝑟ž𝑎

𝐵𝑢𝑣𝑢𝑠𝑖 𝑏𝑒𝑛𝑑𝑟𝑜𝑗𝑖 𝑚𝑎𝑟ž𝑎
                       (6) 

 

Metodų taikymo privalumai: 

• tarptautinėje praktikoje dažnai taikomi ekonominio nuvertėjimo skaičiavimo metodai; 

• tai lengvai pritaikomi, tikslūs ir rekomenduojamai taikymui vertinant nekilnojamąjį komercinį 

turtą kaip verslo visumos dalį. 

 

Metodo taikymo sunkumai ir trūkumai: 

• metodai dažniausiai taikomi nekilnojamojo turto kaip verslo sudėtinės dalies vertinimui arba 

išskiriant materialiam turtui tenkančios vertės dalį; 

• Lietuvos rinkoje kaip atskiro nekilnojamojo turto vertės skaičiavimui retai taikomi; 
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• taikymas daugeliu atvejų neįmanomas dėl didelės darbo apimties renkant ir lyginant rodiklius; 

• duomenų apimties intervalas yra ilgas (5 metai) ir gauti rodikliai dėl rinkos apimties gali turėti 

didelę sklaidą ir žemą patikimumą; 

• sunku įvertinti pasiūlos ir paklausos įtakos ekonominiam nuvertėjimui problemas ir 

konkurencinės aplinkos pokyčius; 

• sunku įvertinti ar nekilnojamasis turtas sektoriaus statistiniai rodikliai yra pateikiami kai 

sektoriaus įmonės nėra paveiktos ekonominio nuvertėjimo faktorių, o tuo pačiu ir disponuojamas 

turtas įskaitant nekilnojamąjį; 

• neįvertina per rodiklių tiriamąjį laikotarpį įvykusių teisės aktų bei reglamentų pasikeitimo įtakos; 

• neįvertina kaip gali įtakoti turto ekonominio nuvertėjimo pokyčius investicijos į turto 

modernizavimą, renovaciją; 

• sunku išskirti iš turto komplekso ekonominio nuvertėjimo dalį tenkančią konkrečiam 

nekilnojamojo turto objektui.  

 

Vyriausybės reguliavimo analizė 

 

Šis ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodas dažniau taikomas JAV vertinimo praktikoje. 

Pavyzdžiui vyriausybės leistina tam tikra investicijų grąžos bazinė norma, kuri negali būti viršijama. Tokio 

reguliavimo pavyzdžiu gali būti nustatyti gyvenamojo būsto nuomos mokesčių maksimalūs dydžiai. Šis 

nuomos dydžio reguliavimas gali turėti reikšmingos įtakos investicijų grąžai. Tokiu atveju šios investicijų 

grąžos normos skirtumo įtaka ir yra ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo pagrindas. Ekonominis 

nuvertėjimas gali būti apskaičiuojamas pagal formulę: 

 

 

𝑘 =
𝐷𝑎𝑏𝑎𝑟𝑡𝑖𝑛ė 𝑟𝑖𝑛𝑘𝑜𝑠 𝑔𝑟ąž𝑎−𝐿𝑒𝑖𝑠𝑡𝑖𝑛𝑎 𝑔𝑟ąž𝑎

𝐷𝑎𝑏𝑎𝑟𝑡𝑖𝑛ė 𝑟𝑖𝑛𝑘𝑜𝑠 𝑔𝑟ąž𝑎
                          (7) 

 

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje tokio tiesioginio nuomos mokesčių reguliavimo nėra. 

Skirtingose savivaldybėse reguliuojami nekilnojamojo turto ir žemės mokesčių tarifai galėtų būti 

traktuojami tik kaip daliniai ekonominio nuvertėjimo faktoriai, į kurių poveikį atsižvelgiama kituose 

ekonominio nuvertėjimo metoduose. 

 

  

 

Makro ir mikro ekonominių rodiklių analizės metodai 
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Atsižvelgdami į tą aplinkybes, kad ekonominį turto nuvertėjimą suformuoja už vertinamo objekto 

ribų esantys, arba išorės, veiksniai, galime daryti pagrįstą prielaidą, kad šis nuvertėjimas gali kilti iš makro 

ir mikro ekonominių faktorių. Šie faktoriai yra bendrieji ūkio šakos būklę atspindintys rodikliai, kuriems 

veikiant atsiranda paklausos, vartotojų lūkesčių, valstybinių dotacijų konkrečiam regionui mažėjimas bei 

kiti neigiami faktoriai. Šios aplinkybės sukelia analizuojamo regiono ūkio šakų pelningumo kritimą, kas 

įtakos ir bendrą ekonominę situaciją, o tuo pačiu ir regiono gyventojų pajamų ir perkamosios galios pokytį. 

Tokiu atveju galime daryti prielaidą, kad makroekonominį nuvertėjimo faktorių atspindės konkretaus 

regiono gyventojų pajamų skirtumas lyginant su vidutiniu šalies lygiu. Taip pat reikia pažymėti, kad atskirų 

ūkio sektorių bendrovių pajamingumas tiesiniu principu koreliuoja su gyventojų pajamų dydžiu, lyginant 

skirtingus ūkio sektorius regionuose. Todėl į ūkio sektoriaus sudedamąją dalį, kaip mikro ekonominę 

sudedamąją dalį, taip pat svarbu atsižvelgti ekonominio nuvertėjimo skaičiavime. Bendroji ekonominio 

nuvertėjimo skaičiavimo formulė būtų: 

 

 

      (8) 

     

 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

DUb - vidutinis darbo užmokestis šalyje, Eur  

DUr - vidutinis darbo užmokestis regione (rajone), Eur; 

DUp – vidutinis darbo užmokestis ekonominės veiklos sektoriuje, Eur 

 

Metodo taikymo privalumai: 

• tai paprastas lengvai praktikoje pritaikomas metodas; 

• geras prieinamumas prie Statistikos departamento duomenų bazių.  

 

Metodo taikymo trūkumai: 

• metodo taikymas nenumato investicijų galimybės iš kitų rajonų įvertinimo; 

• nėra tiesioginio ryšio tarp darbo užmokesčio ir turto kainos. 

 

 

 

Regionų investicinio patrauklumo analizės metodai 
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Metodo esmė remiasi investicinio regiono patrauklumo indekso palyginimu su regiono, neveikiamo išorinio 

ekonominio nuvertėjimo, indeksu. 

 

k = (1 −  
𝑅𝑟

𝑅𝑛
) ∗ 100%          (9) 

Kur: 

k – ekonominio nuvertėjimo dydis; 

Rr – investicinio patrauklumo reitingas rajone, kuriame yra vertinamas turtas; 

Rn – investicinio patrauklumo reitingas rajone, be išorinio nuvertėjimo. 

 

Metodo taikymo privalumai: 

• tai paprastas lengvai praktikoje pritaikomas metodas; 

• Lietuvoje atliekama pakankamai tyrimų ir pateikiama informacija apie regionų investicinio 

patrauklumo indeksą; 

  

Metodo taikymo trūkumai: 

• nėra tiesioginio ryšio tarp regionų investicinio patrauklumo indekso ir nekilnojamojo turto kainų 

rinkoje; 

• indeksai suteikiami pakankamai dideliems teritoriniams vienetams, kuriuose nekilnojamojo 

kainų skirtumai gali būti labai skirtingi ir nevienarūšiai. 

 

Ekspertiniai ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodai  

 

Metodų taikymas paremtas ekspertinių apklausų, tyrimų, analizės, susijusios su makro ir mikro 

rodiklių, darančių reikšmingą įtaką ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimui, rezultatais. 

Vienas iš pavyzdžių ekspertinių ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodų gali būti ekspertinės 

apklausos, vykdytos 2016 metais, pagalba įvertinti ekonominio nuvertėjimo koeficiento dydžiui įtaką 

darančių faktorių reikšmingumai (Šaudys, 2016). Apklausos anketa buvo paskelbta internetinėje erdvėje, 

naudojant portalą www.apklausa.lt ir respondentais buvo pasirinkti atestuoti Lietuvoje nekilnojamojo turto 

vertintojai ir nekilnojamojo turto vertintojai asistentai. Ekspertinio vertinimo tikslas nustatyti pasirinktų 

kriterijų reikšmingumus ekonominiam nuvertėjimui apskaičiuoti. Remiantis mokslininkų straipsniais ir 

rekomendacijomis kriterijai buvo sugrupuoti į dvi pagrindines grupes: makroekonominius ir 

mikroekonominius aplinkos kriterijus.  
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Lentelėje pateikiami ekonominio nuvertėjimo rodiklių reikšmingumai remiantis ekspertų apklausos 

rezultatais. 

 

6 lentelė . Ekonominio nuvertėjimo koeficiento apskaičiavimas remiantis atliktu tyrimu 
 

Eil. Nr. Ekonominio nuvertėjimo rodikliai 
Maksimali EN 

rodiklio reikšmė, % 

  Makroekonominiai rodikliai   

1 Ekonominis stabilumas 5,9% 

2 Teisinis reguliavimas 4,9% 

3 Finansavimo galimybės 4,8% 

4 Prekių ar paslaugų paklausos pokyčiai 4,1% 

5 Demografinė būklė 4,6% 

6 Darbo pasiūla 4,7% 

7 Imigracijos/emigracijos įtaka 4,1% 

8 Žaliavų, darbo ar komunalinių paslaugų, transportavimo kainų augimas 4,4% 

9 Socialinės aplinka 4,7% 

10 Prognozių patikimumas 3,8% 

11 Vartotojų lūkesčiai 4,5% 

  Mikroekonominiai rodikliai  

12 Vietos ekonominė situacija 6,0% 

13 Statybų sektoriaus ekonominė situacija 5,0% 

14 Pardavimo ar nuomos kainų pokytis 5,4% 

15 Pasiūlos ir paklausos santykis 5,4% 

16 Infrastruktūros išvystymo lygis vietovėje 5,8% 

17 Projektavimo ir statybos procesas 4,3% 

18 Objekto vieta/gretimybės 6,5% 

19 Socialinė aplinka 5,4% 

20 Vietovės vystymosi perspektyvos (plėtros plano sprendiniai) 5,9% 

 

Kiekvieno ekonominio nuvertėjimo elemento svorio apskaičiavimui, gali būti naudojama Likerto 

skalė, leidžianti matuoti vertintojo požiūrį, suteikiant didesnį atsakymų diapazoną į pateiktą klausimą ar 

teiginį. Paprastai yra naudojama Likerto rangų skalės duomenys nuo 5 iki 7 kategorijos atsakymų (Pukėnas, 

2009, p 33). Skaičiavimams buvo pasirinkta skalė, kai rizikos lygis matuojamas septynių lygių Likerto tipo 

skale, todėl kiekvieno kintamojo balai gali svyruoti nuo 1 (nulinė rizika) iki 7 (maksimali rizika). 

Panaudojus MS Offise Excel percentrank formulę, kuri apskaičiuoja tam tikros reikšmės santykinę 

poziciją procentais, buvo apskaičiuotos sudarytos Likerto skalės 1 - 7 rangų procentinės reikšmės.  

 

 

 

 7 lentelė. Rangų įtakos svoris ekonominio nuvertėjimo dydžiui 
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Rangas  Rizikos lygis Procentinė reikšmė 

1 nulinė rizika 0% 

2 minimali rizika 17% 

3 maža rizika 33% 

4 vidutinė rizika 50% 

5 aukštesnė už vidutinę 67% 

6 didelė rizika 83% 

7 maksimali rizika 100% 

 

Atliekant ekonominį nuvertėjimą sąlygojančių veiksnių vertinimą, visų pirma turėtų būti nustatomi 

svarbiausi įmonės veiklai įtakos turintys aplinkos veiksniai. Vertintojai turėtų vertinti veiksnių įtaką bei 

nustatyti kiekvieno jų reikšmingumą. Tokie vertinimai naudingi ne tik nustatant ekonominio nuvertėjimo 

dydį, bet gali būti svarbūs ir vertinant investicijų į nekilnojamąjį turtą pagrįstumą. 

 

Kiti ekonominio nuvertėjimo rodiklių šaltiniu gali būti VĮ Registrų centras pateikiami vietovės 

pataisos koeficientai. Masiniame vertinime šis koeficientas yra traktuojamas kaip ekonominio nuvertėjimo 

atitikmuo. Vietovės pataisos koeficientas, kaip nurodo VĮ Registrų centras yra nekilnojamojo turto rinkos 

kainų ir atkuriamųjų verčių santykis nekilnojamojo turto verčių zonoje (nagrinėjamoje teritorijoje). 

Koeficientų lentelės pavyzdys pateikiamas paveiksle (Šaltinis: VĮ Registrų centras). 

 

 

 
14 pav. Vietovės pataisos koeficientai 
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Metiniai ekonominiai nusidėvėjimo rodikliai 

 

Autoriai Hulten ir Wykoff (1981) regresijoje taikydami amžiaus koeficientą, prognozavo vidutinį 

turto kainos pokytį procentais, turto amžiui pasikeitus vieneriais metais. Kadangi šis procentas atitinka 

ekonominio nusidėvėjimo apibrėžimą, amžiaus koeficientas, pasak autorių, gali būti interpretuojamas kaip 

vidutinis geometrinis nusidėvėjimo koeficientas, susijęs  su kiekviena turto klase. Nusidėvėjimo normos 

turto klasėms buvo gautos naudojant faktą, kad visas atrinktas turtas turi apytikrius geometrinius amžiaus 

- kainos profilius. 

Autoriai atlikę tyrimą, savo darbe pateikia metinius procentinius nuvertėjimo dydžius skirtingų 

paskirčių turtui:  

 

8 lentelė . Metiniai ekonominio nuvertėjimo koeficiento apskaičiavimas remiantis atliktu tyrimu 

Pastatų paskirtis Ekonominio nuvertėjimo dydžiai (metiniai), koef. 

Pramoniniai 0,0361 

Komerciniai 0,0247 

Religiniai 0,0188 

Mokymo 0,0233 

Gydymo ir institucijų 0,0454 

Kitų paskirčių 0,0316 

Komunalinių paslaugų 0,0237 

Fermos 0,0563 

Kasybos žvalgymo, šachtos ir gręžiniai 0,0290 

 

 

Atskirais atvejais galima ekonominio nuvertėjimo skaičiavimui naudoti pastato gyvavimo laiko 

metodą. Šis metodas padeda nustatyti nepašalinamą ekonominį nuvertėjimą atsižvelgiant į reikšmingą 

likusio ekonominio (fizinio) tarnavimo laiko trumpėjimą dėl numatomo jo nugriovimo. Šios nugriovimo 

priežastys gali atsirasti dėl sekančių išorinių faktorių: 

• būtinybė teritorijų perplanavimo; 

• transporto magistralių plėtimas; 

• bendri teritorijų infrastruktūros pakeitimai. 

 

Apibendrinant metodų taikymo analizę reikia pažymėti, kad tais atvejais kai vertinamą objektą sudaro 

kelios sudėtinės dalys (pastatai, žemės sklypas, įrenginiai), ekonominio nuvertėjimo vertė yra paskirstoma 

kiekvienam iš šių objektų, proporcingai jų vertei. 
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3. EKONOMINIO NUVERTĖJIMO NUSTATYMO REKOMENDACIJOS 

 

Puikiai apie ekonominio nuvertėjimo nustatymo problematiką pasisakė Remša (2000), – „To 

negalima pamatyti, prie to negalima prisiliesti, tai kaip gi pamatuoti? Šis reiškinys vadinasi ekonominis 

senėjimas, arba ekonominis nusidėvėjimas. Taip, vertintoju būti nėra paprasta. Reikia ilgų metų mokymosi, 

praktikos ir sunkaus darbo, kad analizuojant rinkos duomenis, išmokti nustatyti ekonominio nusidėvėjimo 

dydį.“ (Remša, 2000, p. 45). Tam, kad nustatyti ar egzistuoja ekonominis nuvertėjimas, būtina išanalizuoti 

visas vertinamo objekto ir jo šakos aplinkos ekonomines charakteristikas konkrečiu laiko momentu – 

vertinimo datai. 

Nežiūrint visų neapibrėžtumų, labai svarbu įvertinti visas galimas aplinkybes, susijusias su sandorių 

įgyvendinimu, atsižvelgiant į tai, kad investicijų į nekilnojamąjį turtą sąlyga ir yra tai, kad investuotojas 

neturėtų mokėti už įsigyjamą turtą daugiau nei tas turtas yra vertas. Tai yra neatsiejama nuo nešališko, 

kompetentingo, pagrįsto aiškiomis, patikrintomis prielaidomis, nekilnojamojo turto vertinimo. Todėl 

ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo metodų bei skaičiavimo būdų pasirinkimas nėra paprastas 

procesas. 

Nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje sprendimas dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio 

apskaičiavimo, taikymo metodo parinkimo dažniausiai priimamas remiantis patirtimi, bandymais ir 

klaidomis, intuicija, etika, konsultuojantis su nešališkomis trečiosiomis šalimis ir t. t. Vertintojo priimamas 

sprendimas dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio parinkimo arba apskaičiavimo gali būti rezultatas įvairių 

sprendimo priėmimo strategijų.  

Sprendimo priėmimo rekomenduojama seka yra pateikiama remiantis eilės autorių pateikiamais 

sprendimų priėmimo modeliais. Modelio taikymas yra susijęs su sprendimų priėmimu analizuojant tiek 

pačius sprendimus įtakojančius išorinius bei vidinius veiksnius, kurie įtakoja sprendimo priėmimą ne tik 

metodo, bet ir ekonominio nuvertėjimo skaičiavimo būdo arba duomenų šaltinio pasirinkimui.  

 

3.1. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo etapai 

 

Reikia pažymėti, kad vertintojo darbe, apskaičiuojant nekilnojamojo turto vertę metodais, kurių 

taikyme susiduriama su ekonominio nuvertėjimo dydžio įtaka, turi būti atsižvelgta ir pateikta šio 

nuvertėjimo dydžio apskaičiavimo ir jo taikymo prielaidos. Sprendimo dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio 

priėmimo tipinis algoritmas pateikiamas paveiksle.  

 

 



 
 

49 
 

 

 

15 pav. Nekilnojamojo turto ekonominio nuvertėjimo analizės etapai 

 

 

Vertinamo nekilnojamojo turto objekto ekonominio nuvertėjimo požymių identifikavimas 

Ši analizė turi apimti objekto statybos, nuomos, pardavimo pajamų generavimo istoriją, kitus, turtui 

darančius įtaką, faktorius. Smulkų  nekilnojamąjį turtą gali stipriai įtakoti vietinės (lokalios) rinkos sąlygos 

– zonavimas, vietos ekonomikos, būklė, bedarbystė. Stambiems nekilnojamojo turto objektams didesnę 

įtaką daro regioninė, nacionalinė ir globali ekonomika. Daugelį turto rūšių, įskaitant nekilnojamąjį turtą, o 

taip pat kapitalą ir veikiančio verslo dedamąsias (materialus, nematerialus turtas, žmogiškasis kapitalas), 

veikia lokalūs ekonominiai faktoriai, bet paprastai reikšmingesnę įtaką daro šakos būklė. Remsha (2010) 

teigia, kad EN atsiranda kai egzistuoja geriausios sąlygos investicijos. Vertės praradimas, siejamas su EN, 
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iššaukiamas paklausos ir pasiūlos būkle ekonomikoje, konkurencija. Paprastai investicijos nepašalina EN, 

bet ji gali būti pakeistas, ar netgi suvestas iki nulio pasikeitus situacijai šakoje. Todėl pirmajame etape 

vertintojas turi identifikuoti ekonominio nuvertėjimo požymius, kurie leistų daryti išvadą, kad vertinamas 

turtas yra veikiamas išorės faktorių. Ekonominio nuvertėjimo požymiai pateikiami paveiksle. 

 

 

 

16 pav. Ekonominio nuvertėjimo požymiai (sudaryta pagal Remsha, 2010) 

 

Antrajame ekonominio nuvertėjimo analizės etape  atliekama vertinamo nekilnojamojo turto 

ekonominio nuvertėjimo faktorių įtakos turto naudingumui analizė (turto nuomos pajamų pokytis, turto 

užimtumo pokytis, administravimo kaštų pokytis). Informacijos šaltiniais gali būti tiek retrospektyviniai 
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vertinamo turto nuomos arba pardavimo pajamų rodikliai, tiek ir statistiniai rinkos rodikliai, kurie gali 

identifikuoti hipotetinius vertinamo turto generuojamus pinigų srautus.   

Taip pat vertintojas gali atlikti turto, turinčio ekonominio nuvertėjimo požymių, kainų rinkoje 

palyginimą su turtu neturinčio šio tipo nuvertėjimo požymių. 

 

Trečiajame ekonominio nuvertėjimo analizės etape vertintojai gali būti yra atliekama 

nekilnojamojo turto kainų rinkoje, atsižvelgiant į turto naudingumo sumažėjimą, pokyčių analizė. Ši analizė 

leistų identifikuoti bendras kainų pokyčių tendencijas ir leistų formuoti požiūrį į vertinamą turtą atsakant į 

klausimą – ar turtas yra veikiamas išorės ekonominio nuvertėjimo faktorių, ar turto naudingumo 

sumažėjimas yra susijęs su vidiniais nevykusios vadybos ar funkcinio nuvertėjimo faktoriais.   

 

Ketvirtasis etapas yra vertinamo nekilnojamojo turto ekonominio nuvertėjimo dydžio 

apskaičiavimo metodo arba duomenų  šaltinio pasirinkimas 

Rinkos požiūrio arba pardavimų palyginimo metodas daugelio autorių, analizuojančių ekonominio 

nuvertėjimo taikymo problematiką, ir nekilnojamojo turto vertinimo praktikų nuomone laikomas tiksliausiu 

bei galinčiu objektyviausiai atspindėti rinkos vertę. Todėl vertintojas turi tiksliai formuluoti kriterijus, kurie 

leistų įvertinti lyginamojo metodo taikymo patikimumą ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimo procese. 

Reikia pažymėti, kad Lietuvos nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje ekonominio nuvertėjimo 

apskaičiavimo metodo, pagrįsto palyginimo elementais, taikymas daugeliu atvejų neįmanomas dėl didelės 

darbo apimties, prieinamumo prie išsamios informacinės bazės trūkumo ir pateikiamų rinkos sandorių 

duomenų nepakankamos kokybės. Taip pat reikia atkreipti dėmesį, kad antrinė nekilnojamojo turto rinka 

paprastai aktyvi tuose segmentuose kur paklausa nėra patenkinama pirminėje rinkoje. Kad gauti patikimą 

ekonominio nuvertėjimo vertinimą rinkos požiūriu reikia naudoti duomenis apie keletą rinkos sandorių. 

Pageidautina, kad sandoriai būtų to pateis laikotarpio ir įvykę panašiose vietovėse, o taip pat, kad analogai 

neturėtų (arba praktiškai neturėtų) funkcinio nusidėvėjimo. Kartais tokių duomenų gauti neįmanoma, 

tuomet reikia pasistengti rasti analogus, kurie veikiami tokių pačių ekonominių faktorių ir eksploatuojami 

panašiomis ekonominėmis sąlygomis. 

Dėl aukščiau paminėtų priežasčių praktikoje dažniausiai taikomi pajamų netekimu pagrįsti arba 

ekspertiniai/analitiniai metodai. Skaičiavimo metodų parinkimo algoritmas pateikiamas paveiksle. 
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17 pav. Nekilnojamojo turto ekonominio nuvertėjimo dydžio apskaičiavimo metodo arba duomenų  šaltinio 

pasirinkimas 

 

Ekonominio nuvertėjimo dydžio priėmimas. 

Šiame etape, priimant sprendimą dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio rekomenduojama patikrinti, ar 

išlaikyta duomenų analizės seka, ar patys skaičiavimo rezultatų duomenys atitinka pirminius.  

Priimant sprendimą dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio galima atlikti ir alternatyvų analizę, 

palygindamas gautus rezultatus su rinkos duomenimis (jeigu tokie duomenys egzistuoja), ankstesnių 

vertinimų rezultatais. 

 

Reikia pažymėti, kad pateiktas ekonominio nuvertėjimo dydžio nustatymo algoritmas yra tik 

rekomendacinio lygio ir negali būti priimtas kaip privaloma ekonominio nuvertėjimo nustatymo seka. 

Kiekvienas vertintojas gali turėti savo požiūrį bei metodiką, kurią taiko ekonominio nuvertėjimo 

nustatymui.  Algoritmas tik pateikia rekomendacijas į kokius aspektus būrų svarbu atsižvelgti nustatant 

analizuojamą rodiklį. 

 

3.2. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo neapibrėžtumai 

 

Atsižvelgiant į ekonominio nuvertėjimo vertinant nekilnojamąjį turtą svarbą ir šio nuvertėjimo 

faktoriaus galimą neigiamą įtaką vertės skaičiavimo rezultatams, turi išskirti ir apibūdinti galimus šio 

rodiklio skaičiavimo neapibrėžtumus galinčius turėti įtakos rezultatų patikimumui.  
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18 pav. Nekilnojamojo turto ekonominio nuvertėjimo nustatymo neapibrėžtumai 

 

Daugelis šalies ir užsienio autorių ekonominį nuvertėjimą nurodo kaip daugelio įvairių faktorių 

pasekmę. „Ekonominio nuvertėjimo nustatymo metodai ir koncepcija daugelyje darbų nenagrinėjama 

kompleksiškai, tai yra, atsižvelgiant į bendrąsias metodines ir teorines vertinimo problemas“ (Selivanova, 

2010). Šiai dienai Lietuvoje, taip pat ir pasaulinėje praktikoje nėra 100% teisingo (korektiško) ekonominio 

nuvertėjimo nustatymo metodo, skaičiuojant negeneruojančio pajamų, nekilnojamojo turto vertę. Tačiau ir 

komercinio turto ekonominio nuvertėjimo skaičiavimuose praktikai susiduria su patikimų duomenų bazių 

trūkumu, nepakankama nekilnojamojo turto sektoriaus analize, tyrimais bei vystymosi prognozėmis, ko 

pasekoje turime rinkoje „pervertinto“ arba „nepakankamai įvertinto“ turto situacijas.      

Viena iš pagrindinių priežasčių, daranti ekonominio nuvertėjimo koeficiento apskaičiavimą labai 

sudėtingu, yra didelis subjektyvumo laipsnis ir patikimos informacijos trūkumas. 
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3.3. Ekonominio nuvertėjimo skaičiavimo pavyzdžiai 

 

Šiame skyriuje pateikiami ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdžiai. 

 

Rinkos požiūrio arba pardavimų palyginimo metodas 

Metodo taikymo principas yra susijęs su tiesioginiu turto, turinčio išorinio nuvertėjimo požymių, 

pardavimo kainų palyginimu su turto neturinčio šio nuvertėjimo požymių. Skirtumas tarp kainų leidžia 

daryti išvadą dėl ekonominio nuvertėjimo koeficiento dydžio. Ekonominis nuvertėjimas  yra apskaičiuota 

lyginant panašų turtą su ekonominiu nuvertėjimu su panašiu turtu be ekonominio nuvertėjimo. 

 

9 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys rinkos požiūriu Nr. 1 

Eil. Nr. Rodiklis Eur 

1. Naudoti pardavimai  

1.1. Pardavimas A – 12 butų daugiabutis prie gamyklos 1.000€ 

1.2. Pardavimas B – 12 butų daugiabutis šalia miesto 1.600€ 

1.3. Ekonominis nuvertėjimas (1.2. -1.1) 600€ 

2. Žemės pardavimai  

2.1 Pardavimas C – žemės sklypas prie gamyklos 300€ 

2.2. Pardavimas D – žemės sklypas prie gamyklos 500€ 

2.3. Ekonominis nuvertėjimas (2.2. - 2.1) 200€ 

3. Ekonominio nuvertėjimo paskirstymas  

3.1. Pastato ekonominis nuvertėjimas (1.3. – 2.3) 400€ 

3.2. Žemės ekonominis nuvertėjimas 200€ 

3.3. Išviso turto ekonominis nuvertėjimas (3.1. + 3.2.) 600€ 

 

10 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys rinkos požiūriu Nr. 2 

Eil. Nr. Rodiklis Eur 

1. Panašaus turto pardavimo sandoris 1.000.000€ 

2. Žemės sklypo vertė 200.000€ 

3. Turto vertė be sklypo (1-2) 800.000€ 

   

4. Parduoto turto išlaidų (kaštų) metodo duomenys    

5. Atkūrimo kaštai  1.500.000€ 

6. Fizinis nusidėvėjimas 500.000€ 

   

7. Atstatymo kaštai be fizinio nusidėvėjimo (5-6) 1.000.000€ 

8. Funkcinis nuvertėjimas 0€ 

   

9. Atkūrimo kaštai prieš ekonominį nuvertėjimą (7-8) 1.000.000€ 

10. Turto vertė be žemės sklypo (3) 800.000€ 

   

11. Nustatytas ekonominis nuvertėjimas (9-10) 200.000€ 

   

12. Procentinis ekonominis nuvertėjimas (11/1*100% 20% 

 

Taikant rinkos arba pardavimų palyginimo požiūrį, turėtų būti analizuojami keletas pardavimų 

sandorių, kad būtų galima daryti išvadą dėl šiuo metodu nustatyto ekonominio nuvertėjimo.  
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Pajamų metodo (netektų pajamų kapitalizavimo) skaičiavimo pavyzdžiai 

 

Kaip ankstesniuose skyriuose minėta, kapitalizuotas objektų pajamų skirtumas atspindi ekonominio 

nuvertėjimo dydį. Pajamų nuostolių, dėl išorės poveikio, kapitalizacijos metodas paremtas dviejų objektų, 

iš kurių vienas yra veikiamas išorės faktorių, nuomos pajamų palyginimu. 

 

11 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys netektų pajamų kapitalizavimo metodu Nr. 1 

Eil. 

Nr. 
Rodiklis Pusiausvyros nuoma Dabartinė nuoma 

1. Potencialios bendrosios pajamos 67.500€ 50.625€ 

2. Pajamų praradimas dėl užimtumo -6.750€ -5.063€ 

3. Efektyvios bendrosios pajamos (1-2) 60.750€ 45.562€ 

4. Grynųjų pajamų daugiklis 0.6667 0.6667 

5. Grynosios veiklos pajamos 40.500€ 30.375€ 

6. Pajamų praradimas  10.125 €  (40.500€ - 30.375€) 

7. Kapitalizacijos norma  7% 

8. Kapitalizuotos negautos pajamos (6*7) 144.645€ 

9. Tuomet ekonominis nuvertėjimas: 144.645€ 

 

Toliau pateikiamas kitas ekonominio nuvertėjimo nustatymo būdas taikant pajamų metodą.  Pajamų 

metodas įvertina visas nusidėvėjimo ir nuvertėjimo formas - fizines, funkcines ir ekonomines. Nustatant 

nusidėvėjimą ir nuvertėjimą taikant pajamų metodą, ekonominis nuvertėjimas negali būti atskirai išskirtas 

nesinaudojant išlaidų (kaštų) metodu. Pagrindinė šio metodo problema yra tai, kad rezultatas remiasi tik 

vienu požiūriu į vertę, tai yra pajamų. Kaip bendra taisyklė, naudojant šį metodą, išlaidų metodo vertės 

rezultatas visada bus lygus pajamų metodo vertės rezultatui. Net jei ekonominis nuvertėjimas yra išsivystęs, 

jis yra visiškai priklausomas nuo pagrindinių pajamų metodo prielaidų. 

12 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys pajamų metodu Nr. 1 

Eil. Nr. Rodiklis Reikšmė 

1. Pajamų metodu nustatyta turto vertė 1.100. 000€ 

2. Žemės sklypo vertė 200.000€ 

3. Vertė be žemės sklypo (1-2) 900.000€ 

   

4. Išlaidų (kaštų) metodu apskaičiuota objekto vertė prieš ekonominį nuvertėjimą 1.000.000€ 

5. Pajamų metodu apskaičiuota vertė be žemės sklypo 900.000€ 

   

6. Nustatytas ekonominis nuvertėjimas (4-5) 100.000€ 
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13 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys pajamų metodu Nr. 2 

Eil. Nr. Rodiklis Reikšmė 

1. Pajamų metodu nustatyta turto vertė 400€ 

   

2. RCNDL (prieš ekonominį nuvertėjimą) 500€ 

3. Pajamų metodu nustatyta vertė  400€ 

4.  Ekonominis nuvertėjimas  (2-3) 100€ 

   

5. RCNDL (prieš ekonominį nuvertėjimą) 500€ 

6. Ekonominis nuvertėjimas 100€ 

7. Išlaidų (kaštų) metodu metodu nustatyta vertė (5-6) 400€ 

 

Sekantis ekonominio nuvertėjimo pavyzdys taikant pajamų metodą yra paremtas laiko eilučių grąžos 

taikymu. Šiame pavyzdyje naudojami dabartiniai ir istoriniai įmonės duomenys, kurių pagalba nustatomas 

ekonominis nuvertėjimas. Šis ekonominio nuvertėjimo pavyzdys naudingas įmonėms su stabiliu turtu.  

 

14 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys pajamų metodu Nr. 3 

„ABC“ Įmonės duomenys 2015 2014 2013 2012 2011 2010 
2010 iki 2014 

vidurkis 

EBITDA, € 19.000 30.000 48.000 49.000 37.000 36.000 40.000 

Viso turtas, € 185.000 205.000 235.000 260.000 280.000 300.000 256.000 

Investuotas kapitalas, € 175.000 200.000 230.000 250.000 275.000 300.000 251.000 

Pajamos, € 50.000 55.000 70.000 67.000 60.000 100.000 70.400 

        

EBITDA grąža turto, % 10,3 14,6 20,4 18,8 13,2 12,0 15,8 

EBITDA grąža investuoto 

kapitalo, % 
10,9 15,0 20,9 19,6 13,5 12,0 16,2 

EBITDA pajamų grąža, % 38,0 54,5 68,6 73,1 61,7 36,0 58,8 

        

Ekonominio nuvertėjimo skaičiavimas 

 
Remiantis turto 

grąža 

Remiantis investuoto 

kapitalo grąža 
Remiantis pajamų grąža 

2015 ABC grąžos norma, % 10,3 10,9 38,0 

Nuo 2010 iki 2014 metų vidutinė grąžos 

norma, % 
15,8 16,2 58,8 

Nustatytas ekonominis nuvertėjimas, % 35,1 32,9 35,4 

Nustatytas ekonominis nuvertėjimas, % 35% 

 

 

Panaudojimo (turto užimtumo) analizės metodo skaičiavimo pavyzdžiai 

 

Turto užimtumo analizės metodu, skaičiuojant ekonominį nuvertėjimą galima identifikuoti patalpų 

neužimtumo dydžiu, lyginant su tokios pačios paskirties, panaudojimo turto rinkoje vyraujančiu 

neužimtumo lygiu. Kaip lyginamuosius objektus galima pasirinkti išnuomotą tokį patį arba panašų turtą 

toje pačioje verčių zonoje, tame pačiame  rajone, mieste, regione ir t.t. Ekonominio nuvertėjimo 

skaičiavimo pavyzdys taikant turto neužimtumo analizę: 
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15 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys taikant turto užimtumo analizės metodą Nr. 1 

Eil. 

Nr. 
Rodiklis Reikšmė 

1. Faktinis vertinamo objekto užimtumas 75% 

2. vidutinis (normatyvinis) analogiško turto užimtumas 85% 

 

 

Remiantis pateiktais duomenimis ekonominis nuvertėjimas bus apskaičiuojamas sekančiai: 

 

k = (1 −  
75%

85%
) ∗ 100% = 11,8% 

 

Skaičiuojant ekonominį nuvertėjimą turtui, kaip verslo sudėtiniai daliai, praktikoje galima taikyti 

panaudojimo analizės metodą. Panaudojimo analizės metodui naudojamas rašomųjų mašinėlių pramonės 

pavyzdys. Dėl kompiuterių naudojimo rašomųjų mašinėlių paklausa gerokai sumažėjo. Nors gamybos 

tiekimo potencialas vis dar yra, paklausos nėra. Tarkime, mašinos ir įrengimai tam tikroje gamykloje turi 

pajėgumus gaminti 100.000 vienetų per metus, tačiau paklausa yra 75.000 vienetų per metus. Ekonominio 

nuvertėjimo dydis apskaičiuojamas taip: 

 

𝒌 =  𝟏 − (
𝑷𝒂𝒌𝒍𝒂𝒖𝒔𝒂

𝑷𝒂𝒋ė𝒈𝒖𝒎𝒂𝒊
)

𝟎.𝟕

=  𝟏 − (
𝟕𝟓. 𝟎𝟎𝟎

𝟏𝟎𝟎. 𝟎𝟎𝟎
)

𝟎.𝟕

= 𝟏 −  𝟎, 𝟕𝟓𝟎.𝟕 = 𝟏𝟖% 

 

 

Šis skaičiavimo požiūris užsienio vertinimo praktikoje yra taikomas ir specifinio turto bei 

gyvenamųjų objektų ekonominio nuvertėjimo nustatymui.  

Metodas grindžiamas prielaida, kad ekonominio nuvertėjimo dydis pramonės šakoje, egzistuoja ir 

gamyklos turtui. 

 

Kapitalo grąžos ir bendrosios  maržos analizės metodo skaičiavimo pavyzdys 

 

Kapitalo grąžos metodo pavyzdžiui buvo naudojamos konkretaus sektoriaus grąžos normos, 

remiantis Value Line pateikiamais duomenimis. Duomenų peržiūra rodo Value line tipo duomenis 

konkrečiame sektoriuje: 

 

 

 



 
 

58 
 

16 lentelė. Ekonominio nuvertėjimo nustatymo pavyzdys kapitalo grąžos metodu Nr. 1 

Įmonė 
Kapitalo grąžos duomenys 

5 metų vidurkis 1990 - 1995 (%) 

Kapitalo grąžos duomenys 

Dabartiniai duomenys (%) 

A įmonė 14.7 10.1 

B įmonė 12.6 8.7 

C įmonė 11.0 7.1 

D įmonė 10.9 12.1 

E įmonė 8.3 8.0 

F įmonė 11.1 10.1 

G įmonė 9.1 6.1 

Mažiausia reikšmė 8.3 6.1 

Didžiausia reikšmė 14.7 12.1 

Mediana 11.0 8.7 

Vidurkis 11.1 8.9 

Nustatyta reikšmė 11.0 9.0 

 

Naudojant aukščiau išdėstytus duomenis ekonominis nuvertėjimas šiame pavyzdyje gali būti 

apskaičiuojamas sekančiai: 

𝑘 =  
11.0 − 9.0

11.0
=  

2.0

11.0
= 18% 

 

Remiantis kapitalo grąžos analize, turto esančio analizuotoje pramonės šakoje ekonominis 

nuvertėjimas yra 18%. 

 

Reikėtų prisiminti, kad ekonominį nuvertėjimą dažniausiai lemia pasiūlos ir paklausos problemos, o 

taip pat  konkurencija. Toks ekonominio nuvertėjimo pavyzdys pateikiamas žemiau: 

 

• Buvusi bendroji marža yra 2 € vienetui 

• Esama bendroji marža 1 € vienetui 

 

𝑘 =  
2€ − 1€

2€
= 50% 

 

Šiuo metodu apskaičiuotas ekonominis nuvertėjimas yra 50%. Apskritai, ekonominis nuvertėjimas 

yra laikomas nepašalinamu, nes investicijos, kurios galėtų būti skirtos ekonominio nuvertėjimo faktoriams 

pašalinti, gali niekada neatsipirkti. Tačiau tuo pačiu ekonominis nuvertėjimas gali pasikeisti ir netgi mažėti 

iki nulio, jeigu pramonės šakos ekonominė padėtis keisis. 
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IŠVADOS IR REKOMENDACIJOS 

 

Ekonominis nekilnojamojo turto nuvertėjimas tai turto vertės sumažėjimas dėl ekonominių ar turto 

buvimo vietos veiksnių, kurie nepriklauso nuo vertinamo turto. Mokslinėje literatūroje ekonominis 

nuvertėjimas nėra aiškiai, vieningai apibrėžtas. Išanalizavus mokslinę literatūrą, nustatyta, kad ekonominis 

nuvertėjimas, pasaulinėje praktikoje, dažniausiai skaičiuojamas taikant rinkos požiūrio arba pardavimų 

palyginimo metodą, netektų pajamų kapitalizavimo metodą, turto panaudojimo (užimtumo) analizės 

metodą, kapitalo grąžos metodą ir kt. arba remiantis makro ir mikroekonomikos rodikliais. 

Makroekonominiai rodikliai tai - ekonominis stabilumas, teisinis reguliavimas, finansavimo galimybės, 

prekių ar paslaugų paklausos pokyčiai, demografinė būklė, darbo pasiūla, imigracijos/emigracijos įtaka, 

žaliavų, darbo, socialinės aplinka, prognozių patikimumas, vartotojų lūkesčiai ir mikroekonominiai 

rodikliai - vietos ekonominė situacija, statybų sektoriaus ekonominė situacija, pardavimo ar nuomos kainų 

pokytis, pasiūlos ir paklausos santykis, infrastruktūros išvystymo lygis vietovėje, projektavimo ir statybos 

procesas, objekto vieta/gretimybės, socialinė aplinka, vietovės vystymosi perspektyvos. Metodų taikymas 

paremtas ekspertinių apklausų, tyrimų, analizės, susijusios su makro ir mikro rodiklių, darančių reikšmingą 

įtaką ekonominio nuvertėjimo apskaičiavimui, rezultatais. Vienas iš pavyzdžių ekspertinių ekonominio 

nuvertėjimo apskaičiavimo metodų gali būti ekspertinės apklausos, kuriomis nustatomos ekonominio 

nuvertėjimo koeficiento dydžiui įtaką darančių faktorių reikšmingumai.  

Šiame darbe pateikiamas tipinis sprendimo dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio priėmimo 

algoritmas. Priimant sprendimą dėl ekonominio nuvertėjimo dydžio galima atlikti ir alternatyvų analizę, 

palygindamas gautus rezultatus su rinkos duomenimis (jeigu tokie duomenys egzistuoja), ankstesnių 

vertinimų rezultatais. Reikia pažymėti, kad pateiktas ekonominio nuvertėjimo dydžio nustatymo algoritmas 

yra tik rekomendacinio lygio ir negali būti priimtas kaip privaloma ekonominio nuvertėjimo nustatymo 

privaloma seka. Kiekvienas vertintojas gali turėti savo požiūrį bei metodiką, kurią taiko ekonominio 

nuvertėjimo nustatymui.  Algoritmas tik pateikia rekomendacijas į kokius aspektus būrų svarbu atsižvelgti 

nustatant analizuojamą rodiklį. 
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