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1. BENDROJI DALIS

1.1. VERTINIMO PAGRINDAS, VERTINIMO UZSAKOVAS

Individualus turto vertinimas atliktas ir turto jvertinimo ataskaita paruosta 2025-04-16 turto vertinimo
sutarties Nr. VP5-64 pagrindu. Si sutartis pasirasyta tarp MB ,,Turto estetika® ir turto jvertinimo uzsakovo
gavus praSyma nustatyti nekilnojamojo turto rinkos verte.

Uzsakovas: Skuodo rajono savivaldybés administracija, biudZetiné jstaiga, buveinés adresas Vilniaus g.
13, LT-98112 Skuodas, duomenys apie juridinj asmenj kaupiami ir saugomi V] Registry centro Juridiniy
asmeny registre.

1.2. VERTINAMASIS OBJEKTAS, TEISINIS REZIMAS

Vertinamasis objektas — teisiSkai jregistruotas nekilnojamasis turtas: statiniai registro Nr. 97/6532
(toliau tekste bendru atveju — Statiniai). Pagal NTR centrinio duomeny banko iSraso (zr. prieduose) duomenis
nustatyti teisiniai duomenys ir pagrindinés charakteristikos pateikiamos tekste Zemiau:

o Pastatas - Gyvenamasis namas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6018, pazyméjimas plane
1A1b, paskirtis gyvenamoji (vieno buto pastatai), auksty skai¢ius 1, kambariy skaicius 3, bendras plotas 71,61
m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%, adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo
g. 28;

o Pastatas - Tvartas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6029, pazymé&jimas plane 211m, paskirtis
pagalbinio tikio, aukSty skai¢ius 1, uzstatytas plotas 34,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Darziné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6032, pazyméjimas plane 311m, paskirtis
pagalbinio tikio, auksty skai¢ius 1, uzstatytas plotas 29,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Malkiné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6046, pazymé&jimas plane 411m, paskirtis
pagalbinio tikio, aukS$ty skai¢ius 1, uzstatytas plotas 13,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

e Pastatas - Ukinis pastatas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6050, pazyméjimas plane 511m,
paskirtis pagalbinio tkio, auk$ty skaiCius 1, uZstatytas plotas 31,00 m? statybos metai 1959, statybinis
baigtumas 100%, adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Malkiné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6061, pazymé&jimas plane 611m, paskirtis
pagalbinio tikio, auksty skaicius 1, uzstatytas plotas 7,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Malkiné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6072, pazymé&jimas plane 711m, paskirtis
pagalbinio tikio, aukS$ty skai¢ius 1, uzstatytas plotas 29,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Malkiné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6083, pazymé&jimas plane 811m, paskirtis
pagalbinio tikio, auksty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 14,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Pastatas - Viraliné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6094, pazyméjimas plane 911m, paskirtis
pagalbinio tikio, auksty skai¢ius 1, uzstatytas plotas 18,00 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%,
adresas Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28;

o Kiti inZineriniai statiniai - Kiemo statiniai (Sulinys, tualetas) registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-
9003-6107, paskirtis kiti inZineriniai statiniai, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%, adresas Skuodo
r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28.

- Vertinamo turto savininkas: Skuodo rajono savivaldybé, a.k. 111104649.

- Juridiniai faktai: jrasy néra.

- Kitos daiktinés teisés: jrasy néra.

Visi kiti detaltis vertinamojo turto juridiniai duomenys pateikiami NTR israse (Zr. prieduose).

Sklypas, kuriame yra vertinami pastatai, nesuformuotas (unikalus Nr. nesuteiktas).
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1.3. TURTO VERTINIMO ATVEJIS IR TIKSLAS

Turto vertinimo tikslas ir atvejis suformuluotas remiantis uzsakovo praSymu atlikti turto jvertinima,
bei turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo’ ir turto ir verslo vertinimo metodikos nuorodomis?:
Vertinimo atvejis — jstatymy ir kity teisés akty nustatytu atveju (privalomas).’
Vertinimo tikslas — nuosavybés teisés perleidimo (pardavimo).

1.4. TURTO VERTINTOJAS

Turtg jvertino ir turto vertinimo ataskaitg parengé MB ,,Turto estetika®, maZoji bendrija, buveinés
adresas Panevézio r, Silagalys, Nendrés g. 9, jmonés kodas 306971896, duomenys apie juridinj asmenj
kaupiami ir saugomi V] registry centro Juridiniy asmeny registre, jimonés civilinés atsakomybés privalomojo
draudimo liudijimas Nr. LT24-TVCAP-00000279-7, isduotas 2024-08-29. IraSymo ] ISorés turto arba verslo
vertinimo veikla turinéiy teis¢ verstis asmeny sgrasg pazyméjimo Nr. L4-000219. Turto vertintojas Jonas
Akelis - nekilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000243, iSduotas 2001-03-28,
kilnojamojo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000148, iSduotas 2000-04-21; turto vertintojo
asistentas Mindaugas Akelis - nekilnojamojo turto vertintojo asistento kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000516,
i8duotas 2024-04-23. Vertinimo ataskaitg patvirtino MB ,,Turto estetika“ jgaliotas asmuo Justina
Cepanauskaité.

1.5. TURTO APZIUROS IR VERTINIMO DATOS

Apziiiros metu uzfiksuotos vertinamojo turto kokybinés charakteristikos ir fiziné buklé, objektas
fotografuotas, surasytas apziiiros aktas. Apzitiroje dalyvavo ir paaiSkinimus teiké vertinimo uzsakovo atstovas.
Vertinimo proceso datos:
e Turto apzitiros data — 2025-04-18;
e Turto vertés nustatymo data — 2025-04-18;
e Ataskaitos suraSymo data — 2025-05-02.

1.6. INFORMACIJOS SALTINIAI IR DOKUMENTAI

Nustatant turto verte, vertintojas naudojosi:

e VI RC NTR centrinio duomeny banko israsu (Zr. prieduose).

e Kadastriniy matavimy bylos iStrauka (zr. prieduose).

e Vertinamojo turto natiiriniais stebé&jimais ir nuotraukomis (Zr. prieduose).

e Uzsakovo pateikta informacija, paaiskinimais apie objekto biikle turto vertés nustatymo metu.

e VI RC duomeny baze.

¢ 2025-01-01 Skuodo rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr.
SMV-174 (7.21 E).

Svarbiausi teisiniai ir metodiniai Saltiniai, suformave vertintojo iSvadas, yra:

e Lictuvos Respublikos Civilinis kodeksas (galiojanti suvestiné redakcija).

e Lictuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas (TVVP]) (galiojanti suvestiné
redakcija). Toliau tekste — TVVPL

e Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos Finansy ministro 2012 m. balandzio
27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo (galiojanti suvestiné
redakcija). Toliau tekste — Metodika.

e Turto arba verslo vertintojy profesinés ectikos kodeksas, patvirtintas Lictuvos Respublikos Finansy
ministro 2012 m. balandzio 27 d., isakymas Nr. 1K-160 ,,Dél turto arba verslo vertintojy profesinés etikos
kodekso patvirtinimo® (Zin., 2012, Nr. 50-2503).

e Tarptautiniai vertinimo standartai 2022, Tarptautiné vertinimo standarty taryba. AVNT vertimas j lietuviy
kalbg 2022. Toliau tekste — TVS 2022.

e Europos vertinimo standartai 2025, TEGoVA, deSimtas leidimas. Toliau tekste — EVS.

e Pataisos kriterijy jtaka gyvenamosios paskirties turto tipui, pagalbiné vertinimo priemoné, Market Trend
Valuation Center, 2023. Nr. 1 (2 leidimas). Tyrimy bendrové Value Advise, UAB.

' LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 4 straipsnis.
2 Turto ir verslo vertinimo metodika, 2 straipsnis, 1 ir II dalys.
3 Lietuvos Respublikos valstybés ir savivaldybiy turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo jstatymas, 21 straipsnis.
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e Nekilnojamojo turto atkiirimo kaSty (statybinés vertés) kainynas NTK 2025; Patvirtinta V] Registry
centro generalinio direktoriaus 2024 m. gruodzio 20 d. jsakymu Nr. VE-831 (1.3 E). Toliau tekste — Kainynas.

e Lictuvos Respublikos Statybos jstatymas (galiojanti suvestiné redakcija);

e Aleknavi¢ius A. Nekilnojamojo turto vertinimas, vadovélis. - Kaunas: Ardiva, 2008.

¢ Galinien¢ B. Turto ir verslo vertinimo sistemos transformacijos, monografija. Vilnius, VU leidykla, 2015.

e AVNT ir LTVA seminary medziaga.

1.7. DARBO APIMTIES APRASYMAS

Turto vertés pagrindimas apima bendrosios bei specifinés informacijos, susijusios su vertinimu
surinkima, tikslinimg bei analizg. Turto vertinimas buvo atliktas etapais:
e Gautas vertinimo uzsakovo praSymas nustatyti turto verte.
e Sudaryta rasytiné sutartis ir suformuluotas vertinimo tikslas.
e Vertintojas patvirtina, kad nustaté vertinamo turto egzistavimo fakta: atliko vertinamojo objekto apzitra,
sutikrino pateiktus egzistavimg patvirtinan¢ius dokumentus.
e SuraSytas vertinamojo objekto apzitiros aktas;
e Surinkti duomenys apie panasiy objekty pardavimus, pasitila, turto naudotojus;
¢ Nustatytas turto esamo naudojimo pobitidis, pasvertos jo tolimesnio panaudojimo perspektyvos.
e Surinkti duomenys apie vertinamojo turto rinkos konjunktiirg ir finansavimo salygas;
o Atlikti skai¢iavimai ir nustatyta vertinamojo turto rinkos verte.
Vertintojas, vertindamas turta, naudojosi informacija, kurig jam pateiké uzsakovas ir kuri vertintojams
yra vie$ai prieinama, rodanti padét] iki turto vertinimo dienos ir vertinimo metu.
Surinkty ir naudoty duomeny $altiniai yra pateikiami ataskaitos 1.6 skyriuje ,,Informacijos Saltiniai ir
dokumentai".
Uzsakovui yra pateikiama turto vertinimo ataskaita, kurios apimtys ir turinys yra reglamentuojami
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zinios 2011, Nr. 86-4139) ir su juo susijusiy
teisés akty.

1.8. SAVOKOS SUSIJUSIOS SU VERTINAMUOJU TURTU

e Turto arba verslo rinkos verté — apskai¢iuota pinigy suma, uz kurig galéty buti perduotas turtas arba
verslas jo vertinimo dieng, sudarius tiesioginj komercinj norin¢iy perduoti turtg arba verslg ir norinciy ji jsigyti
asmeny sandorj po $io turto arba verslo tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, be
prievartos ir nesaistomos kity sandoriy ir interesy. 4

e Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) — zemés sklypas ir su juo susije¢ daiktai, kurie negali buti
perkeliami i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés, taip pat turtas
(kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripaZjsta jstatymai..’

e Statinys — pastatas arba inzinerinis statinys, turintis laikancigsias konstrukcijas, kurios visos (ar jy dalis)
sumontuotos statybos vietoje atlickant statybos darbus, ir kuris yra nekilnojamasis daiktas. ©

e Pastatas — apdengtas stogu statinys, kurio didZiausia dalj sudaro patalpos.’

e Turto kaina — pinigy suma, kuri yra papraSyta, pasitlyta ar sumokéta uz turtg.® Kaina uz konkrec¢ias prekes
(paslaugas) ar kitg turtg yra reliatyvus vertés patvirtinimas, padarytas konkreciy pardavéjy (paslaugy teikéjy)
ir pirkéjy (paslaugy gavéjy) tam tikromis aplinkybémis (pagal ekonomikos teorijg).

e Rinka — aplinka, kurioje prekés ir paslaugos pasitelkus kainos mechanizma, cirkuliuoja tarp pirkéjo ir
pardavéjo (pagal turto vertinimo standartus).

o Geriausias turto naudojimas — turi biiti jmanomas fiziskai, pagrjstas finansiskai, leistinas teisiskai ir
uztikrinantis didZiausig verte.’

e Verciy zona (VZ) — atliekant sisteming analiz¢ nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei rinkos sandoriy
duomenimis grindziama pana$iy kainy lygio teritorija, atvaizduojama zemés verciy zony zemeélapyje, kurj
sudaro bei koreguoja V] Registry centras.

e Vietovés pataisos koeficientas (VPK) — koeficientas, apibréziantis tam tikro nekilnojamo turto segmento
verCiy zonos vidutines kainas. Juos apskaic¢iuoja bei koreguoja V] Registry centras.

4 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 2 straipsnio 10 punktas
3 Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 2 straipsnio 5 punktas
¢ Lietuvos Respublikos Statybos jstatymas, 2 straipsnio 2 punktas

7 Lietuvos Respublikos Statybos jstatymas, 2 straipsnio 7 punktas

8 LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, 2 str. 20 punktas.

9 TVS 2022, 104-asis TVS ,,Vertés pagrindai®, 140.2 punktas
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1.9. VERTINIMO PRIELAIDOS, YPATYBES, APIBREZTYS

Turto vertinimas atlickamas TVVP] 21 straipsnyje nustatyta tvarka. Turto rinkos vertés nustatymo
atveju vertinimas atlickamas remiantis Metodikos VI skyriaus ,,Vertinimas nuosavybés teisés perleidimo
tikslu“ nurodymais taip pat TVS, EVS bei §iy standarty metodiniais nurodymais.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje nurodyta, kad vertinant nuosavybés teisés perleidimo tikslu
nustatoma:

* rinkos verté, taikant individualy vertinima;
* kitos Tarptautiniuose vertinimo standartuose, Europos vertinimo standartuose, teisés aktuose nurodytos
vertés, taikant individualy vertinima.

Turto vertinimo pagrindiné prielaida yra tiek uzsakovui, tiek tre¢iosioms Salims aktuali disponuojamo
turto verté rinkoje, vertinimo tikslas — nustatyti vertinamo objekto rinkos verte. TVS nurodo: ,, Vertintojai
privalo pasirinkti atitinkamq vertés pagrindg (ar pagrindus) pagal vertinimo sqglygas ir tiksla. “ '° Taigi, pagal
auksciau i8déstytg turtas vertinamas rinkos vertés pagrindu. Ataskaitoje rinkos verté suprantama taip, kaip ji
apibréZziama TVVP].

Rinkos vertés apibrézimai pateikiami daugelyje Saltiniy i§ esmés yra tapatiis. TVS rinkos verte
apibréZiama: Rinkos verté — nustatyta suma, uz Kurig turtas ar jsipareigojimas galéty buti perleidziamas jy
vertés nustatymo dieng tarp norin¢io pirkti pirkéjo ir norinCio parduoti pardavéjo sudarius sandorj tarp
nesusijusiy Saliy po tinkamo turto ar jsipareigojimo pateikimo rinkai, kai abi Salys veiké dalykiskai, apdairiai
ir be prievartos. !

Rinkos verté yra pagrindiné sgvoka nustatant pagrjstus lukes¢ius dél tam tikro objekto kainos, kuri yra
neutrali tiek pirkéjo, tiek pardavéjo atzvilgiu. Rinkos, kurioje nustatinéjama turto verté, pobidis priklauso nuo
sandorio objekto, o rinkos salygos gali keistis dél kintancios pasiiillos ir paklausos pusiausvyros,
besikeiciancios informacijos, tendencijy, taisykliy, likesCiy, kreditavimo salygy, pelno likeséiy ir kity
aplinkybiy. Sgvoka ,,verté* nereiSkia realios/baigtinés sumos, kuri gali biti sumokéta konkre¢ioms Salims
sudarius konkrety sandorj. Verté konkrec¢iam asmeniui atspindés to turto naudg priklausomai nuo asmeniniy
iStekliy ir galimybiy. Atitinkamos rinkos kontekste verté — tai veikiau pagristai tikétina ir apskaiciuota suma,
kuri gali biiti sumokéta, t. y. labiausiai tikétina kaina tokios rinkos salygomis, kokios yra vertés nustatymo
dieng. Akivaizdu, jog turto verté skirtingiems rinkos dalyviams gali skirtis. Apibendrinus auksciau iSdéstytas
prielaidas matyti, jog turto rinkos verte laikytina apskaiciuota jo kaina remiantis objektyviomis prielaidomis
esancioje rinkoje.

Papildomai ir TVS, ir EVS konstatuojama, kad Europos Sajungos teisés aktuose jtvirtinti keli Rinkos
vertés apibrézimai priklausomai nuo konkrecios paskirties - praktiskai visi atitinka TVS ir EVS pateikiamus
pagrindinius rinkos vertés apibrézimus.

TVS nurodo vieng i§ pagrindiniy vertés prielaidy — geriausig naudojima: Turto rinkos verté rodo turto
vert¢ esant geriausiam §io turto naudojimui. Turto geriausias naudojimas reiskia efektyviausig jo naudojima,
kuris yra jmanomas, teisiskai leidziamas ir finansiskai jvykdomas. Geriausiu turto naudojimu gali biti tiek
esamas, tiek alternatyvus galimas jo naudojimas.'?> Toks naudojimas nustatomas nustatant kaina, kurig rinkos
dalyvis noreéty siiilyti, atsizvelgiant | jo numatytg turto paskirt;.

ISnagringjus auks¢iau nurodytas sgavokas, darytinas apibendrinimas: rinkos verté - tai yra labiausiai
tikétina kaina, uz kurig buvo galima vertinimo dieng parduoti turtg atviroje rinkoje. Nustatyta verté néra nickam
privaloma, nes konkreti pirkimo — pardavimo kaina gali biiti didesné ar mazesné uz rinkos verte priklausomai
nuo pirkéjo ir pardavéjo motyvacijos, pardavimo salygy, pardavimo laiko ir kity sandorio detaliy. Taigi, verté
néra faktas - verté yra nuomoné apie labiausiai tikéting kaing, kuri galéty biiti mokama uz turtg sudarius turto
mainy sandorj; arba nuosavybés teisiy j turtg suteikiamg ekonoming nauda.

Atskirai paminétina iSskirtiné aplinkybé dél Siuo metu esancios sudétingos geopolitinés situacijos dél
kariniy veiksmy tarptautingje erdvéje, kuri paveike ir ateityje gali toliau paveikti pasaulio finansy rinkas, taip
pat ir ekonoming situacijg Lietuvoje, o tuo paciu ir nekilnojamojo turto rinkas. Todél vertintojas pazymi, kad
vertinimo metu yra atsiradgs neaiSkumas dél galimy turto vertés pokyciy ateityje. Tebesitgsiant tokiai situacijai
atskiruose turto segmentuose (blogiausiu atveju ir visoje rinkoje) gali rastis nestabili rinka, kurioje tikétinas
vertinimo neapibréztumas. Vertinimo neapibréztumas — tikimybé, kad nustatyta verté gali skirtis nuo kainos,
kurig biity galima gauti perduodant konkrety turtg arba jsipareigojimag vertés nustatymo dieng toje pacioje
rinkoje esant tokioms pacioms sglygoms.'® Vertinimo neapibréztumo, kurj lemia rinkos salygos, nepakankami
duomenys, vertinimo trikumai arba profesionaliy nuomoniy skirtumai, dydj dar galima vienaip ar kitaip

10TVS 2022, 104-asis TVS Vertés pagrindai, 20.2 punktas.
' TVS 2022, 104-asis TVS Vertés pagrindai, 30.1 punktas.
12TVS 2022, 104-asis TVS Vertés pagrindai, 30.4 punktas.
13 TVS, 4-asis TID, 7 str.
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nustatyti. Tac¢iau neapibréZztumo lygio dél esan¢ios geopolitinés situacijos nusakyti nejmanoma. Esant tokiai
vertinimo ypatybei, did¢ja ir rinkos rizikos dalis, kurig saglygoja makroekonominés aplinkybés, rinkos poky¢iai
bei galimi teisés akty ir norminiy dokumenty pokyciai. Apibendrinus auksCiau iSdéstyts, vertinimo
neapibréztumas ir rinkos rizika tampa ypac¢ aktualu $iuo metu esan¢iomis ir vis dar sunkiai prognozuojamoms
geopolitinés situacijos salygomis, nes nezinomos galimos rinkos poky¢iy tendencijos.

Pagrindinés vertinimo prielaidos:

- vertinamo turto biiklé rinkos vertés nustatymo dieng priimama tokia, kokig buvo jmanoma nustatyti pagal
Uzsakovo vertintojui pateiktus dokumentus, turto apzitiros metu surinktg informacija apie vertinamajj turtg ir
turto apzitros metu Uzsakovo atstovo pateiktus paaiSkinimus apie vertinamojo turto biikle turto vertés
nustatymo metu;

- priimama, kad Uzsakovo pateikti duomenys apie vertinamg turta yra laikomi patikimais duomenimis;

- rinkos verté nustatoma pagal turto vertés nustatymo metu esama pagrinding naudojimo paskirtj;

- turto prieinamumas atviroje rinkoje turi biiti pilnas ir be apribojimy.

Vertintojui Uzsakovas nenurodé specialiy vertinimo salygy ar ypatingy prielaidy vertinant turtg.
Prielaidos, kurias gali tekti daryti vertinimo proceso eigoje, biity apraSomos jas taikant.

1.10. VERTINIMO METODAI, METODU TAIKYMO BUDAI

Vertinamo turto rinkos vertei nustatyti gali biiti naudojami trys placiai paplite metodai (lyginamasis,
iSlaidy (kasty) ir pajamy) bei $iy metody deriniai. Bet kuris turto vertés nustatymo metodas turi remtis rinkos
stebéjimais ir analize.

Lyginamuoju metodu nustatoma turto rinkos verté. Metodo esmé — ,,vertinamo turto palyginimas su
analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos vertintojui®. '* Vertinant $iuo metodu
atsizvelgiama j nedidelius vertinamo turto bei jo analogy skirtumus ir daromos atitinkamos pataisos. Vertinant
turtg $iuo metodu, tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas.

ISlaidy (kaSty) metodu nustatoma atkuriamoji verté. Metodo esmé — , prielaida, kad kaina, kurig
pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar
kiti, bty ne didesné nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (rengimo)
kaina“.'* Sis metodas taikomas nustatant specialios paskirties ar retai rinkoje parduodamy objekty verte, kai
kitais metodais vertés nustatyti nejmanoma.

Pajamy metodu nustatoma turto rinkos verté. Metodo esmé - ,turto teikiamos naudos — grynyjy
biisimyjy pinigy srauty perskaic¢iavimas j turto verte®. ' Pajamy metodu gali buti vertinamas tik tas turtas,
kuris duoda ar gali duoti pajamas.

Vertinamo turto paskirtis, naudojimo galimybés, vertinimo tikslas ir informacijos apie vertinamo turto
rinka kiekis bei patikimumas lemia turto vertés nustatymo metody parinkima. Siuo atveju turto vertés
nustatymui ataskaitoje naudojamas lyginamasis metodas. Plac¢iau metody parinkimo motyvai iSdéstyti
ataskaitos skyriuje ,,Turto vertés nustatymas”.

1.11. SALYGOS IR APLINKYBES, ] KURIAS NEBUVO ATSIZVELGTA

Vertinimas atliktas laikantis Lietuvos Respublikoje nustatyty teisiniy ir metodiniy normy, vadovautasi
Sios ataskaitos 1.6 skyriuje nurodytais dokumentais ir informacijos Saltiniais. ReikSmingos prielaidos, sglygos
ir aplinkybés nurodytos ataskaitos tekstinéje dalyje.

Vertintojas netyré nuosavybés teisiy j vertinamg turtg ar ty teisiy apsunkinimo klausimy kitaip, negu tai
pateikta NTR centrinio duomeny banko iSrasuose.

Sioje ataskaitoje atliktas vertés nustatymas yra pagristas nuodugnaus nagrinéjimo bei informacijos
analizés rezultatais. Salygy ir aplinkybiy, kurios galéty turéti jtakos turto vertinimui ir j kurias nebuvo
atsizvelgta, néra. Specialiyju salygy, prielaidy ar aplinkybiy taip pat nenustatyta. Kai kurie duomenys
ataskaitoje turéjo buti atitinkamai interpretuojami, pritaikant juos Siam konkreciam darbo tikslui. Dél Siy
aplinkybiy ataskaitoje esanCys analizés duomenys ir iSvados pateikiamos su Siomis ribojanciomis sqlygomis:

e Sios ataskaitos autorius negali atsakyti uz pasléptas ir nezinomas turtg jtakojancias salygas, tokias kaip:
toksines atliekas ir ter$alus, dirvos ir grunto geologines savybes, aplinkosauginius, techninius ir technologinius
dalykus, dél kuriy vertinamo turto verté galéty tapti didesné ar mazesné negu Cia nurodyta; atliekant §j turto
vertinimg, buvo remtasi prielaida, kad neegzistuoja uzterStumo veiksniai arba islaidos jy nukenksminimo
darbams atlikti materialinés jtakos vertei neturi. Vertintojas nebuvo supazindintas su jokia tyrimy medziaga,

14 Turto ir verslo vertinimo metodika, 57 punktas.
13 Turto ir verslo vertinimo metodika, 65 punktas.
16 Turto ir verslo vertinimo metodika, 87 punktas.
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informuojancia apie terSaly ar kenksmingy medziagy buvimg. Vertintojas neatsako nei uz terSaly egzistavima,
nei uz ekspertizés atlikima ar mokslines Zinias, reikalingas jy buvimui nustatyti. Jeigu véliau paaiskeés, jog
vertinamo objekto ribose ar gretimuose sklypuose egzistuoja tarSa arba turtas naudojamas (numatomas
naudoti) veiklai, dél kurios §i tarSa gali atsirasti, tada nustatytoji objekto verté gali sumazéti;

e Sioje atskaitoje pateikiamos nuotraukos ir priedai téra skirti pagelbéti uzsakovui ir tretiesiems asmenims
suvokti vertinamajj turtg, jo apimtj;

e turtas vertinamas darant prielaidg, kad nuosavybés teisés yra neapribotos;

e turtas buvo vertinamas darant prielaidg, jog nevyksta, neturi vykti ir negresia joks teismo procesas,
tyrimas ir aiskinimasis, galintis turéti neigiamos jtakos vertinamo turto vertei, ar jo savininky nuosavybés
teiséms j turtg;

e vertintojas vadovavosi V] RC NTR uzregistruotais nuosavybés teises ir prievoles patvirtinanciais faktais
ir atskirai netyré vertinamo nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy, nes tai néra vertintojo kompetencija ir
vertintojas §ios informacijos netikrino;

e turtas vertintas nenagrinéjant turto savininko finansinés padéties ypatumy ar turtiniy jsipareigojimuy,
turto savininko nuosavybés teisiy ar ty teisiy apsunkinimy;

e Sioje ataskaitoje pateikiami duomenys ir faktiné informacija yra surinkta i§ jvairiy Saltiniy ir tikima, kad
ji teisinga. Tacdiau néra garantuojamas absoliutus §iy duomeny tikslumas, nors ir buvo padarytos pastangos
kiek jmanoma uZtikrinti §ios informacijos autentiSkuma;

e vertintojas patvirtina savo i§vady pagrjstuma dél turto rinkos vertés esamomis jo naudojimo sglygomis.
Vertintojas neprisiima jsipareigojimy dél turto vertés, pasikeitus jo naudojimo salygoms ar po jvykiy bei
sprendimy, kurie gali atsirasti po $ios ataskaitos pateikimo;

e vertintojas paZzymi, kad vertinant turta naudotasi UZsakovo pateikta informacija. Parengta ataskaita
nereiskia, kad yra atliktos bet kokios finansinio audito procediiros ar turto inventorizacija. ISvadg dél turto
vertés vertintojas suformulavo remdamasis rinkos duomeny analize.

Vertintojas neturéjo, neturi ir neplanuoja turéti turtiniy interesy vertinimo objekte. Vertintojas patvirtina,
kad ataskaitoje pateiktos i§vados yra nepriklausomos ir nesaliskos. Sis vertinimas atliktas prisilaikant
vertintojy profesinés etikos kodekso reikalavimy.

Ataskaita parengta 1.3 skyriuje nurodytu atveju ir vertintojas neprisiima atsakomybés uz jos naudojima
kitiems tikslams. Turto vertinimo ataskaita yra uzsakovo nuosavybé, ir uzsakovas gali teikti ataskaitg
tretiesiems asmenims arba vieSinti savo nuoZiiira, atsizvelgiant j ataskaitoje nurodytg vertinimo atvejj. Taciau
ir vertinimg atlikusi jmoné, ir $ig ataskaitg pasirases vertintojas neprisiima atsakomybés, jeigu §i ataskaita bus
naudojama Kkitais tikslais, nei Sioje ataskaitoje ir sutartyje nurodytas vertinimo atvejis ir tikslas.

Turto vertinimg atlikusi jmoné ir Sig ataskaita pasiras¢s vertintojas jsipareigoja Sios turto vertinimo
ataskaitos neviesinti tretiesiems asmenims, iSskyrus LR jstatymy numatytus atvejus.

Vertintojas neprivalo dalyvauti teisme arba liudyti kitu btidu dél atlikto vertinimo, i§skyrus oficialy
kvietimg ] teisma. Pageidaujant, kad Sios ataskaitos autorius stoty pries teismg ar kitg teisingumo instancijg
procese, susijusiame su $iuo turto vertinimu, turi biiti sudarytas iSankstinis susitarimas kiekvieng kartg
numatantis papildomg atlyginimg ir pakankamai laiko pasiruoSimui. Vertintojas nejsipareigoja atnaujinti
ataskaitos dél jvykiy ir aplinkybiy, atsitikusiy po Sios ataskaitos atlikimo datos, nebent bus specialiai susitarta
ateityje.

Si ataskaita galioja tik pasiraSyta originaliais arba sertifikuotais elektroniniais vertintojy ir vertinimo
Jmongs atstovo parasais.



2. VERTINAMOJO TURTO APRASYMAS

Vertinamojo turto kadastriniai duomenys, techninés charakteristikos pagal reikalavimus aprasSyti NTR
iSrase, kadastriniy matavimy bylos iStraukoje (kopijos pateikiamos ataskaitos prieduose). Pazymétina, kad
vertintojas apraSydamas vertinamajj nekilnojamajj turta detaliai neanalizavo Zemés sklypo ypatingy
charakteristiky, pastaty konstrukcijy sudétingumo ir inzinerinés jrangos. Fiziné biiklé nustatyta atlikus iSorine
apzitra.

Pastaty ir statiniy biikl¢ apibréziama sekanciomis sgvokomis: labai gera — turtas visiskai naujas/pilnai
suremontuotas, nepradétas/tik pradétas eksploatuoti, néra jokiy nusidévéjimo pozymiy; gera —néra pastebimy
iSoriniy trikumy ir reikSmingy nusidévéjimo pozymiy; vidutiné — pastebimas apdailos ir/arba statinio
konstruktyvy nusidévéjimas; patenkinama — turtas, turintis Zymiy iSoriniy triikumy, trukdanciy jj pilnavertiskai
eksploatuoti pagal pagrinding naudojimo paskirtj; prasta/avariné — fiziskai pazeistas (gritivantis) statinys, kurj
toliau naudoti yra nesaugu.

2.1. VIETOVES CHARAKTERISTIKA

Skuodo rajono savivaldybé -
administracinis-teritorinis vienetas Lietuvos Siaurés
vakaruose, Latvijos pasienyje. Administracinis
centras — Skuodas. DidZioji Skuodo rajono dalis yra
Vakary KurSo auk$tumoje, pietryciai siekia Ryty
Zemaiciy plynaukste ir vidurio Zemaiciy auk$tuma,
rytuose — Pajlirio zemuma. Auks$¢iausia rajono vieta
(171 m) yra aukStumoje tarp Kruopiy ir Gudaliy,
Pukstes kalnas. Skuodo kraStas gars¢ja rieduliy
gausa (Barsty¢iy akmuo, Kulaliy riedulynas ir kt.).
Rajonu teka Bartuva su intakais Luoba ir ApSe,
Sventoji, pietinj pakradtj siekia Minijos baseinas
(Noté); telkSo 3 Skuodo rajono eZerai, 15 tvenkiniy.
Yra Bartuvos ichtiologinis draustinis, Zemaitijos
botanikos parkas. Rajono miskingumas 16,7 %.
Didziausi miSkai — Margininky, Veciy, Laumiy,
Barsty¢iy. Budingi eglynai, pusynai.!”

2-1 pav. Skuodo rajono savivaldybés teritorija

Skuodo senitnija — administracinis-
teritorinis vienetas Skuodo rajono savivaldybés
Siaurés  vakaruose.  Centras —  Skuodas,
administracijos pastate veikia ir Skuodo miesto
senitinija.'8

Kernai — kaimas vakarinéje Skuodo rajono
savivaldybés dalyje, prie kelio Skuodas-Dauksiai.
TelkSo Kerny tvenkinys."

2-2 pav. Vertinamojo objekto vieta Skuodo rajono
savivaldybé¢je, Skuodo senilinijos teritorijoje

17 Prieiga internete: https://It.wikipedia.org/wiki/Skuodo_rajono_savivaldyb%C4%97
18 Prieiga internete: https://It.wikipedia.org/wiki/Skuodo_seni%C5%ABnija
19 Prieiga internete: https://It.wikipedia.org/wiki/Kernai
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2.2. VIETOVES APIBUDINIMAS, GRETIMYBES

Vietové. Vertinamasis objektas yra Skuodo rajono savivaldybés teritorijos vakarinéje puséje (2-2 pav.),
Kerny kaimo pietinéje dalyje.?’ Vertinamo turto apylinkése vyrauja individualiis gyvenamieji namai (namy
valdy teritorijos), kaimo centrinéje dalyje yra Kerny tvenkinys, likusioje Kerny kaimo dalyje vyrauja dirbamos
zemés sklypai.

Apylinkeés/gretimybés/susisiekimas. Statiniai yra nesuformuotame Zemés sklype. Teritorija, kurioje
yra Statiniai, $iaurinéje puséje ribojasi su kitais statiniais, rytingje puséje ribojasi su neuzstatytu zemés sklypu,
vakarinéje puséje ribojasi su asfaltuota Skuodo gatve, pietinéje pusé¢je ribojasi su gretima namy valdos
teritorija. Privaziavimas iki teritorijos, kurioje yra Statiniai, Skuodo gatve. Teritorijoje aplink Statinius auga
pieva, jvairiis medziai. Kelias 169 (Skuodo g.), kuriuo patogu susisiekti su kitomis Skuodo rajono savivaldybés
teritorijos dalimis, yra uz ~ 4,6 km Siaurés rytin¢je puséje. Artimiausi miesteliai: Dauksiai uz ~ 3,3 km;
Mosédis uz ~ 10 km; Lenkimai uz ~ 15 km. Skuodo miestas nuo vertinamojo objekto nutoles ~ 8,2 km.
Parduotuvés, kultiiros centrai, sveikatos prieziiiros, gydymo jstaigos ir kiti visuomeninés infrastrukttiros
objektai pasiekiami aplinkiniuose miesteliuose ir miestuose.

2.3. VERTINAMOJO OBJEKTO INDIVIDUALUS POZYMIAI

Gyvenamasis namas unikalus Nr. 7595-9003-6018, Zyméjimas plane 1A1b. 1959 mety statybos vieno
aukSto pastatas su mansarda (nejrengta), priestatu lalp (veranda) ir priestatu 2alp (veranda). Pamatas
gelZzbetonio (vietomis aptrupé€jes). Sienos gelzbetonio bloky konstrukcijos. Pertvaros rasty konstrukcijos.
Stogo konstrukcija §laitiné, stogo danga skarda. Pastato iSorés apdaila tinkas (daugelyje viety aptrupéjes).
Iéjimo i pasatg durys medinés dazytos, vidaus durys medinés dazytos. Gyv. kambariuose langai plastikiniai su
stiklo paketais, virtuvéje, verandose ir mansardoje langai mediniai, dazyti (dazy danga nusidévéjusi), langy
stiklai paprasti, dvigubi. Gyv. kambariuose grindy danga laminatas/dazytos preskartono plokstés/linoleumas,
sienos tapetuotos (tapetai daugelyje viety atplyS¢), lubos tinkuota-dazyta/tapetuota/dengta dazytomis
preskartono ploks§témis. San. mazge grindys ir sienos dengtos plytelémis, lubos dengtos dekoratyvinémis
putplas¢io plokStémis. Virtuvéje grindys dengtos dazytomis preskartono plokStémis, sienos
tapetuotos/tinkuotos-dazytos, lubos dengtos dazytomis preskartono plokstémis. Gyvenamojo namo energetinis
aprupinimas: yra elektra, vanduo tiekiamas hidroforu i$ Sulinio (karStas vanduo ruosiamas boileriu), nuoteky
sistema vietiné (nuotekos i§vezamos), krosninis Sildymas. Gyvenamojo namo buiklé vidutiné.

Viraliné unikalus Nr. 7595-9003-6094, zym¢jimas plane 911m. 1959 mety statybos vieno auksto
pastatas. Pamatas gelZbetonio (vietomis aptrupéjes). Sienos medzio lenty konstrukcijos. Stogo konstrukcija
Slaitiné, stogo danga asbestcementis Siferis (vietomis sultizes). Vidaus patalpose grindys dengtos dazytomis
medzio lentomis (dazy danga visis$kai nusidévéjusi), lubos dengtos dazytomis preskartono plokstémis (dazy
danga visiskai nusidévéjusi), sienos tinkuotos (tinkas vietomis iStrupéjgs). Viralineés biiklé vidutine.

Tvartas unikalus Nr. 7595-9003-6029, pazyméjimas plane 211m, DarZiné unikalus Nr. 7595-9003-
6032, pazyméjimas plane 3I1m, Malkiné unikalus Nr. 7595-9003-6046, pazyméjimas plane 411m, Ukinis
pastatas unikalus Nr. 7595-9003-6050, pazym¢jimas plane 511m, Malkiné unikalus Nr. 7595-9003-6061,
pazyme¢jimas plane 611m, Malkiné unikalus Nr. 7595-9003-6072, pazyméjimas plane 711lm ir Malkiné
unikalus Nr. 7595-9003-6083, pazyméjimas plane 811m sublokuoti j vieng bendrg vieno auksto 1959 statybos
pastata. Pamatas gelzbetonio (daugelyje viety aptrupéjes). Sienos medzio lenty/rasty konstrukcijos. Stogo
konstrukcija slaiting, stogo danga asbestcementis Siferis (vietomis suliizes). Vidaus patalpos be apdailos. Visy
sublokuoty statiniy buiklé vidutiné.

Kiemo statiniai (Sulinys, tualetas) unikalus Nr. 7595-9003-6107, statybos metai 1959. Lauko tualetas
sublokuotas su sklype esanciais pagalbinio tkio pastatais, lenty konstrukcijos statinys (konstrukcija
i§sikraipiusi), stogo danga asbestcementis Siferis. Sulinys betono Ziedy konstrukcijos, 4 metry gylio. Kiemo
statiniy biikl¢ vidutiné.

Vertintojas iSreiSkia nuomong, kad vertinamasis objektas kaip turtinis vienetas sudaro uzbaigta visuma.

Visi vertinami statiniai eksploatuojami. Bendra vertinamojo objekto (Statiniy) buklé — vidutiné.

Turto verte jtakojantys veiksniai:

Svarbiausi teigiami veiksniai, jtakojantys vertinamojo turto verte:
1) Nenustatyta.

Svarbiausi neigiami veiksniai, jtakojantys vertinamojo turto verte:
1) Gyvenamojo namo vidaus ir iSorés apdailos nusidévéjimas.

20 Prieiga internete: https://regia.lt/map/skuodo_r?x=344594&y=6233466&scale=1000&identify=true&sluo_ids=26
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Turto plétros galimybés ir (arba) alternatyvus panaudojimas:

Turto vertintojo nuomone, atsizvelgiant j vertinamo turto vietg, vidaus patalpy iSdéstyma, tikéting
ilgalaikj esamo naudojimo testinumg, esamas ir perspektyvinis vertinamojo objekto naudojimas nekeiciant
paskirties yra geriausias jo naudojimas. Realiy alternatyvaus panaudojimo galimybiy néra.
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3. VERTINAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA

3.1. EUROPOS EKONOMINES, FINANSINES IR PINIGU APLINKOS RAIDA 2!

2025 m. kovo 6 d. posédyje Valdancioji taryba nusprend¢ visas tris ECB pagrindines paltikany normas
sumazinti 25 baziniais punktais. Sprendimg sumazinti paliikany norma uz naudojimasi indéliy galimybe —
normg, kuria Valdancioji taryba nustato savo pinigy politikos kryptj, — Valdancioji taryba priima
atsizvelgdama | atnaujintg infliacijos perspektyvos, bazinés infliacijos raidos ir pinigy politikos poveikio
perdavimo stiprumo vertinima.

Dezinfliacija juda norima kryptimi. Infliacijos raida toliau i$ esmés atitiko eksperty lukes¢ius, o 2025
m. kovo mén. ECB eksperty makroekonominése prognozése euro zonai numatoma jos raida panasi j ankstesne
infliacijos perspektyva. Dabar ekspertai prognozuoja, kad 2025 m. bendroji infliacija sudarys vidutiniskai 2,3
%, 2026 m. — 1,9 %, 0 2027 m. — 2,0 %. Bendrosios infliacijos 2025 m. prognoz¢ padidinta dél didesniy
energijos kainos poky¢iy. Infliacija, nejskaitant energijos ir maisto produkty, 2025 m. turéty bati vidutiniskai
2,2 %,2026 m. — 2,0 %, 0 2027 m. — 1,9 %.

Sprendziant i§ daugumos bazinés infliacijos rodikliy, infliacija tvariai nusistovés ties Valdanciosios
tarybos vidutinio laikotarpio tiksliniu 2 % lygiu. Vidaus infliacija tebéra didelé, daugiausia dél to, kad tam
tikruose sektoriuose darbo uzmokestis ir kainos smarkiai véluodami vis dar koreguojasi po ankstesnio
infliacijos Suolio. Tac¢iau darbo uzmokestis, kaip numatyta, didéja maziau, o pelnas i§ dalies Svelnina poveikj
infliacijai.

Pinigy politika tampa juntamai maziau ribojamoji, nes dél mazinamy paliikany normy pinga naujos
paskolos jmonéms bei namy tkiams ir spar¢iau auga paskolos. Kartu finansavimo sglygy Svelninimg stabdo
tai, kad esamy paskoly liku¢iams ir toliau taikomos anksciau padidintos paliikany normos, o skolinimas
apskritai tebéra vangus. Ekonomikai vis dar susiduriant su sunkumais, ekspertai ir vél sumazino ekonomikos
augimo prognoze: 2025 m. — iki 0,9 %, 2026 m. — iki 1,2 %, 0 2027 m. —iki 1,3 %. Augimo prognozé 2025 ir
2026 m. sumazinta dél sumazéjusio eksporto ir vis dar neatsigaunanciy investicijy, o tam jtakos is dalies turi
didelis netikrumas dél prekybos politikos ir ekonominés politikos apskritai. Didéjancios realiosios pajamos ir
pamazu slopstantis anks¢iau vykdyto paliikany normy didinimo poveikis ir toliau yra pagrindiniai veiksniai,
ilgainiui paskatinsiantys numatoma paklausos augima.

3.1.1. Ekonominis aktyvumas

Tikétina, kad 2024 m. ketvirtgjj ketvirt] euro zonos ekonomika augo nedaug. 2025 m. pirmus du
ménesius kartojosi nemazai praé¢jusiy mety tendencijy. Net ir ger¢jant apklausy rodikliams, apdirbamosios
gamybos sektoriaus raida vis dar riboja ekonomikos augimg. Didelis neapibréztumas tiek vidaus, tiek uzsienio
rinkose varzo investicijas, o eksportui nepalanky poveikj daro su konkurencingumu susije¢ i$§tikiai. Kita vertus,
paslaugy sektorius yra atsparus. Be to, didéjan¢ios namy tikiy pajamos ir aktyvi darbo rinka skatina nuosekly
vartojimo augimg, nors vartotojy pasitikéjimas tebéra menkas, o taupymo lygis — aukstas.

2025 m. sausio mén. nedarbas toliau buvo istoriskai zemo 6,2 % lygio, o uzimtumas 2024 m. paskutinj
ketvirtj, vertinama, kad padidéjo 0,1 %. Taciau darbo jégos paklausa sumazéjo, o uzimtumo augimas 2025 m.
pirmus du ménesius, remiantis naujausiy tyrimy duomenimis, buvo nedidelis.

Numatoma, kad nuolatinis didelis geopolitinis ir politinis neapibréZtumas turés jtakos euro zonos
ekonomikos augimui, ypa¢ investicijy ir eksporto augimui, ir 1étins numatomg atsigavimg. Taip bus po Siek
tick maZesnio augimo, nei buvo tikétasi 2024 m. pabaigoje. Tiek vidaus, tiek prekybos politikos
neapibréztumas yra didelis. Nors j pagrinding prognoze jtrauktas tik naujy muity poveikis JAV ir Kinijos
prekybai, daroma prielaida, kad neigiamg poveikj euro zonos eksportui ir investicijoms darys neapibréztumas
dél tolesniy pasaulio prekybos politikos poky¢iy galimybés, ypa¢ Europos Sgjungos atzvilgiu. Vertinama, kad
tai kartu su jsisenéjusiomis konkurencingumo problemomis lems tolesnj euro zonos eksporto rinkos dalies
mazejima. Nepaisant $iy nepalankiy veiksniy, tebéra palankiy salygy spartesniam euro zonos BVP augimui
prognoziy laikotarpiu. Tikimasi, kad didéjantis realusis darbo uzmokestis ir uzimtumas, esant aktyviai, nors ir
véstanciai darbo rinkai, palaikys atsigavima, kai vartojimas tebebus vienas i§ pagrindiniy augimg skatinanciy
veiksniy. Vidaus paklausg taip pat turéty skatinti Svelnesnés finansavimo salygos, atitinkancios rinkos
lukescius dél blisimos paliikany normy raidos. Darbo rinka turéty ir toliau biiti atspari ir manoma, kad 2025
m. nedarbo lygis vidutiniSkai sieks 6,3 %, o 2027 m. sumazés iki 6,2 %. Kadangi kai kurie cikliniai veiksniai,
del kuriy pastaruoju metu maz¢jo naSumas, pradeda silpnéti, prognozuojamu laikotarpiu naSumas turéty didéti,

vV —

21 Prieiga internete: https://www.lb.lt/uploads/publications/docs/51209 c4aeb6773¢e3cef102a6597¢823e4c01b.pdf
Publikuota 2025 m. kovo 20 d.
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sudarys 0,9 %, 2026 m. padidés iki 1,2 %, o 2027 m. sudarys 1,3 %. Palyginti su 2024 m. gruodzio mén.
Eurosistemos eksperty makroekonominémis prognozémis euro zonai, 2025 ir 2026 m. BVP augimo prognozé
buvo sumazinta po 0,2 procentinio punkto, taciau 2027 m. ji nepakeista. Prastesnes perspektyvas daugiausia
lemia mazesnis prognozuojamas eksportas ir Siek tiek maziau investicijos, o tai rodo stipresnj, nei manyta
ankséiau, neapibréztumo poveikj, taip pat lukes¢ius, kad konkurencingumo problemy grei¢iausiai bus ilgiau,
nei buvo tikétasi.

3.1.2. Infliacija

Pagal Eurostato iSankstinj jvertj, 2025 m. vasario mén. metiné infliacija buvo 2.4 %, (sausio mén. — 2,5
% ir 2024 m. gruodzio mén. — 2,4 %). Energijos kainy lygio kilimas sumazéjo iki 0,2 % po to, kai buvo
stebimas kainy lygio kilimas nuo 0,1 % (gruodzio mén.) iki 1,9 % (sausio mén.). PrieSingai, maisto produkty
kainy infliacija padidéjo iki 2,7 % (sausio mén. iSaugo 2,3 %, gruodzio mén. — 2,6 %). Prekiy kainy infliacija
padidéjo iki 0,6 %, o paslaugy kainy infliacija sumazéjo iki 3,7 % (sausio mén. sudar¢ 3,9 %, gruodzio meén.
—4,0 %).

Dauguma bazinés infliacijos rodikliy rodo tvary infliacijos grjzima j Valdanciosios tarybos vidutinés
trukmés laikotarpio tikslinj 2 % lygj. Vidaus infliacija, kurios raida labai panasi j paslaugy kainy infliacija,
2025 m. sausio mén. sumazejo, taciau tebebuvo didele, nes darbo uzmokestis ir kai kuriy paslaugy kainos labai
véluodami vis dar koreguojasi po ankstesnio infliacijos Suolio. Kita vertus, sprendZziant i naujausiy deryby dél
darbo uzmokesc¢io rezultaty, toliau mazéja darbo sgnaudy spaudimas.

Pastaraisiais ménesiais bendroji infliacija pagal SVKI did¢jo, taciau prognozuojama, kad 2025 m. ji Siek
tiek sumenks, o véliau mazés ir nuo 2026 m. pirmojo ketvir¢io svyruos ties Valdanciosios tarybos nustatytu 2
% infliacijos tikslu. Numatoma, kad prognoziy laikotarpio pradZioje energijos dedamosios palyginamosios
bazés efektai ir spartesnis maisto produkty kainy kilimas i§ esmés atsvers mazéjancios infliacijos pagal SVKI,
nejskaitant energijos ir maisto produkty (SVKIX), neigiama poveikj. Mety sandiiroje padidéjusios energijos
zaliavy kainos turés poveikj energijos kainy metinio pokyc¢io tempui 2025 m. Nors daroma prielaida, kad naftos
ir dujy kainos mazés pagal ateities sandoriy kainas, tikétina, kad per visg prognoziy laikotarpj energijos
infliacija ir toliau bus teigiama, nors ir mazesné uz istorinj vidurkj. Manoma, kad 2027 m. energijos infliacija
didins naujos klimato kaitos Svelninimo priemonés. Prognozuojama, kad iki 2025 m. vidurio maisto produkty
kainos kils spar¢iau, daugiausia dél sparciai didéjan¢iy maisto zaliavy kainy, o po to pradés mazéti iki
vidutiniskai 2,2 % 2027 m. Numatoma, kad infliacija pagal SVKIX 2025 m. pradzioje pradés mazéti, nes
véluojancio perkainojimo poveikis silpnéja, spaudimas darbo uzmokesCiui mazéja, o ankstesnio pinigy
politikos grieztinimo poveikis toliau persiduoda vartotojy kainoms. Numatoma, kad §j infliacijos pagal SVKIX
mazéjima i§ esmés lems paslaugy kainy kilimo, kuris iki Siol buvo gana pastovus, mazéjimas. Numatoma, kad
infliacija pagal SVKIX sumazés nuo 2,2 % (2025 m.) iki 1,9 % (2027 m.). Darbo uzmokestis turéty toliau kilti
lé¢iau, palyginti su dabartiniu vis dar aukStu tempu, nes silpnéja infliacijos kompensavimo spaudimas. Kartu
su numatomu naSumo augimo atsigavimu tai turéty lemti gerokai létesnj vienetiniy darbo sgnaudy augima.
Todél prognozuojama, kad prognoziy laikotarpiu vidaus kainy spaudimas ir toliau mazés, o pelno marzos
didés. Numatoma, kad iSorés kainy spaudimas, kurj rodo importo kainos, ir toliau bus nedidelis, jei ES
prekybos tarify politika nesikeis. Palyginti su 2024 m. gruodZio mén. prognozémis, 2025 m. bendrosios
infliacijos pagal SVKI perspektyva buvo padidinta 0,2 procentinio punkto dél didesniy energijos prekiy kainy
prielaidy ir euro nuvertéjimo, o 2027 m. ji buvo Siek tiek sumazinta dél Siek tiek prastesnés energijos
dedamosios perspektyvos laikotarpio pabaigoje.

3.1.3. Rizikos vertinimas

Ekonomikos augimo perspektyva vis dar siejama su létesnio augimo rizika. Padidéjusi prekybos
santykiy itampa létinty euro zonos ekonomikos augima, slopindama eksportg ir silpnindama pasaulio
ekonomikg. NesumaZzéjes neapibréZtumas dél pasaulinés prekybos politikos galéty slopinti investicijas.
Geopolitin¢ jtampa, kaip antai nepateisinamas Rusijos karas prie§ Ukraing ir tragiSkas konfliktas
Artimuosiuose Rytuose, tebéra pagrindinis neapibréztumo S$altinis. Ekonomika gali augti maziau ir jei
uzdelstas pinigy politikos grieztinimo poveikis biity juntamas ilgiau, nei tikétasi. Kita vertus, ekonomika gali
augti sparciau, jei Svelnesnés finansavimo sglygos ir mazéjanti infliacija padéty grei¢iau atsigauti vartojimui
ir investicijoms Saliy viduje. Augimg galéty paskatinti ir didesnés islaidos gynybai ir infrastruktiirai.

Didéjanti trintis pasaulingje prekyboje didina infliacijos euro zonoje perspektyvos neapibréztuma.
Stipréjant bendrai prekybos santykiy jtampai gali nuvertéti euras ir padidéti importuojamy prekiy ir paslaugy
kainos, o tai padidinty spaudimg infliacijai. Kartu dél didesniy tarify sumazéjusi euro zonos eksporto paklausa
ir eksporto nukreipimas i§ Saliy su pertekliniu pajégumu j euro zong spaudimg infliacijai sumazinty.
Geopolitiné jtampa sukuria dvipuse infliacing rizikg energijos rinkoms, vartotojy pasitikéjimui ir verslo
investicijoms. Maisto produkty kainos gali pakilti labiau, negu tikétasi, dél ekstremaliy meteorologiniy
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rei§kiniy ir intensyvéjancios platesnio masto klimato krizés. Jei darbo uzmokestis ar pelnas didéty daugiau, nei
tikétasi, infliacija gali buiti didesné. Didesnés islaidos gynybai ir infrastrukttrai taip pat galéty padidinti
infliacija, darydamos poveikj visuminei paklausai. Taciau infliacija gali biti ir netikétai maZesné, jei pinigy
politika paklausg slopinty daugiau, negu tikétasi.

3.1.4. Finansinés ir pinigy aplinkos salygos

Po 2025 m. sausio 30 d. Valdanciosios tarybos posédzio rinkos paliikany normos euro zonoje sumazéjo,
taciau prie$ kovo 6 d. posédj jos padidéjo dél patikslintos fiskalinés politikos perspektyvos. Mazinant paliikany
normas, po truputj pinga skolinimas jmonéms bei namy tkiams ir sparfiau didéja paskolos. Taciau
finansavimo salygy $velninima stabdo tai, kad esamy paskoly liku¢iams ir toliau taikomos anksciau padidintos
palikany normos, o skolinimas apskritai tebéra vangus.

Vidutiné naujy paskoly jmonéms paliikany norma 2025 m. sausio mén. sumazéjo iki 4,2 % (2024 m.
gruodzio meén. buvo 4,4 %), PrieSingai, jmoniy finansavimosi rinkoje skolintomis 1éSomis kaina pakilo iki 3,7
% ir buvo 0,2 procentinio punkto didesné nei gruodzio meén. Per tg patj laikotarpj vidutiné naujy biisto paskoly
paliikany norma sumazéjo nuo 3.4 iki 3,3 %.

Esant nuosaikiam ménesiniam naujy paskoly srautui, banky skolinimas jmonéms sausio mén. padidéjo
iki 2,0 % (gruodzio mén. buvo 1,7 %). Bendroviy isleisty skolos vertybiniy popieriy metinis augimas padidéjo
iki 3,4 %. Biisto paskolos ir toliau did¢jo, taciau bendrai vis dar nedaug — metinis augimo tempas buvo 1,3 %.

3.2. LIETUVOS EKONOMIKOS RAIDA IR PERSPEKTYVOS >

Pastaryjy deSimtmeciy aukStumas pasiekes neapibréztumas slopina pasaulio ekonomikos augimg. [ 2025
m. pasaulio ekonomika jZzengé su dideliu netikrumu dél ateities. Sunkiai nuspéjami sprendimai dél prekybos
politikos, valdzios finansy ir geopolitiniy konflikty lémé, kad jvairiis netikrumo rodikliai pakilo iki rekordiniy
aukstumy. Toks netikrumas dél ekonomikos raidos ateities veikia tiek jmoniy, tiek namy tikiy sprendimus. Itin
dideliy ltikesCiy pasikeitimas stebimas JAV. Dar praéjusiy mety pabaigoje jmonés JAV ekonomikos raida
vertino itin optimistiSkai, o naujausi vasario mén. pirkimo vadybininky indekso duomenys rodo pastebimai
pesimistiS$kesnius lukeséius dél tolesnés ekonomikos raidos. OptimistiSkesniy nuotaiky nedaug ir euro zonoje.
Jos ekonomikos augimas, nors ir palengva atsigauna, Siais metais bus pastebimai mazesnis uz ilgalaikj vidurkj.
Tokioms euro zonos ekonomikos raidos tendencijoms didele jtaka turi didziausios euro zonos ekonomikos —
Vokietijos — sunkumai. Naujausi vertinimai reik§mingesnio Sios ekonomikos atsigavimo leidzia tikétis tik
kitais metais. Tai labiausiai sietina su Siuo metu Vokietijos pramonés patiriamais struktiriniais i$§tikiais ir
sumazéjusiu konkurencingumu pasaulinése rinkose. Nerimas dél JAV ekonomikos raidos ir euro zonos
ekonomikos sunkumai ribos iSorés paklausos Lietuvos eksportuojamoms prekéms ir paslaugoms augima. Ji
prognozuojamu laikotarpiu tebebus mazesné nei deSimtmetj prie§ COVID-19 pandemija.

Lietuvos ekonomika ir toliau yra atspari. Prag¢jusiy mety antrgjj pusmetj Lietuvos ekonomikos ketvirtiné
plétra vél priart¢jo prie ilgalaikio plétros tempo. Labiausiai prie $io atsigavimo prisideda vis labiau
atsigaunantis namy tkiy vartojimas. Jis 2024 m. paskutinj ketvirtj buvo 4,9 proc. didesnis nei pries metus ir
reik§mingai vir§ijo pastarojo deSimtmecio vidurkj. Labiausiai prie tokios namy tikiy vartojimo raidos prisideda
atsigaunantis trumpalaikio vartojimo prekiy ir toliau augantis paslaugy vartojimas. Kito vidaus paklausos
veiksnio — investicijy — raida buvo maziau palanki. Po spartaus augimo 2021-2023 m. prag¢jusiais metais
investicijos sumenko. Tiesa, jy apimtis, palyginti su $alies bendruoju vidaus produktu (BVP), tebéra istoriskai
auksto lygio. Pastaryjy ketviréiy investicijy raidg labiausiai varzo sumenkusios investicijos j gamybos
priemones. Nedidéjusios investicijos neapribojo eksporto raidos. Nors dél mazéjusio mineraliniy produkty
eksporto ir reeksporto bendras Salies eksportas sumenko, taciau jau pusmet] reikSmingai didéja didesng
pridéting verte kuriantis nemineraliniy produkty lictuviS$kos kilmés eksportas. Tai ypa¢ pasakytina apie
chemijos pramonés produkty ir plastiky eksporta, taciau augo ir inZinerinés pramong¢s, medienos ir baldy
pramonés produkty eksportas.

Auganti ekonomika didina uzimtumg ir mazina nedarbg. Lietuvoje treCius metus i$ eilés didéjant
gyventojy skaiCiui, j darbo rinkg jsilieja vis daugiau darbuotojy. Pra¢jusiy mety pabaigoje uzimtyjy skaicius
buvo bene didziausias nuo duomeny skelbimo pradzios (1995 m.). Labiausiai prie uzimtyjy augimo prisidéjo
valdzios sektoriaus veiklos, informacija ir rySiai, pramoné. Darbo jégai reikSmingiau nepakitus, augantis
uzimtyjy skai¢ius mazina nedarbg. Po mety pertraukos praéjusiy mety paskutinj ketvirtj nedarbo lygis vél buvo
zemesnis nei 7,0 proc. Nedarbo lygiui pastebimiau sumazéjus, galimybés j uzimtyjy gretas itraukti vis daugiau
asmeny senka, vis didesn¢ dalj bedarbiy sudaro ilgg laikg darbo neturintys asmenys, kuriems vél jsidarbinti
yra sudétingiau. Ilgalaikiy bedarbiy dalis, palyginti su visais bedarbiais, 2024 m. pabaigoje buvo bene

22 Prieiga internete: https://www.lb.lt/uploads/publications/docs/50966_9295b7ee0b44bd629dcadlcd49fc7867.pdf
Publikuota 2025 m. kovo 12 d.
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didziausia nuo 2015 m. Vél mazéjantis nedarbo lygis didina spaudimg darbo atlygiui. Bene dvejus metus
létéjes, praéjusiy mety antrajj pusmetj darbo uzmokescio augimas stabilizavosi: privaciajame sektoriuje ties
mazdaug 9,0 proc., valdzios sektoriuje dél sparciai didinamy atlyginimy Svietimo ir sveikatos sektoriaus
darbuotojams — ties 14 proc. metiniu augimo tempu. Pakylétam darbo uzmokes¢io augimui $iek tiek tvarumo
suteikia atsigaunantis darbo naSumo augimas. Jis praéjusiy mety paskutinj ketvirtj vél virSijo pastarojo
desimtmecio vidurkj. Vis délto kol kas darbo sgnaudos tebeauga daugiau nei visa sukuriama nominalioji
pridétiné verté, o tai reiSkia, kad vis didesné pridétinés vertés dalis atitenka dirbantiesiems. Tai didina
spaudimg kainoms ir tebeblogina maziau pazangiy jmoniy konkurencinguma.

Prognozuojama, kad Lietuvos ekonomikos plétra Siais metais dar labiau sustipres, taciau yra reikSmingy
riziky, kurios gali lemti pastebimai kitokig ekonomikos raida. Pra¢jusiais metais ekonomika iSaugo 2,7, Siemet
ji turéty padidéti 2,9 proc. ir panasiu tempu kilti vélesniais metais. Prie tokios ekonomikos raidos prisidés tiek
vidaus paklausa, tiek prekiy ir paslaugy eksportas. Eksporto raidai didziausig jtaka darys palengva didésianti
lietuvisky prekiy ir paslaugy paklausa prekybos partneriy rinkose. Auganti eksporto apimtis ir vis daugiau
panaudojami gamybos pajégumai turéty paskatinti privaciojo sektoriaus investicijy atsigavimg. Investicijy
raidg taip pat palankiai veiks menkstantis anksCiau grieztintos pinigy politikos poveikis ir Europos Sajungos
(ES) paramos fondy srautai. Augant Salies ekonomikai, darbo jégos paklausa ir toliau bus nemenka, o atlygio
darbuotojams augimas — pakylétas. Jau netrumpg laikg pajamoms augant daugiau uz vartojimo islaidas, namy
tikiai turés nemenky galimybiy sparciau didinti vartojimg. Vis délto Siuo metu pasaulio geopolitiné padétis yra
labai neapibrézta, JAV ir ES prekybos suvarzymai gali neigiamai paveikti Lietuvos ekonomika, o poveikio
mastas priklausys nuo prekybos politikos sprendimy. Salies ekonomikos raidai reik§mingg jtaka gali turéti ir
Lietuvos Vyriausybés sprendimai. Priemoniy pasirinkimas, pavyzdziui, siekiant uztikrinti Salies gynybos
poreikiy tinkamg finansavimg ar II pensijy pakopos reformos jgyvendinimas, gali tiek palankiai, tick
nepalankiai veikti Salies ekonomikos raidg trumpuoju ir vidutiniu laikotarpiais.

Numatoma Lietuvos ekonomikos raida:

2025 m. kovo mén. prognozeé 2024 m. gruodZio mén. prognozé

2024° 2025° 2026° 2027° 2024° 2025° 2026° 2027°
Kainy ir sgnaudy kaita (%, pokytis per metus)

Vidutiné metiné infliacija pagal SVKI® 0,9 3,3 2,6 2,6 0,8 2,3 2,6 2,6
BVP defliatorius® 2,9 3,7 3,0 3,0 3,8 3,3 3,1 3.1
Darbo uZmokestis 10,2 9,2 8,3 7.7 10,3 8,7 8,1 7,5
Importo defliatorius® -1,3 2,3 2.3 2.1 -0,9 2,0 2,3 2,1
Eksporto defliatorius® 1,0 2,9 2,3 21 1,2 2,2 2,4 2,2
Ekonominis aktyvumas (palyginamosiomis kainomis; %, pokytis per metus)
BVP© 257 2,9 3,0 3,0 2,4 3,1 3,1 3,0
Privaciojo vartojimo iSlaidos*© 3.7 4,1 3,7 3,7 3,0 3,7 3.7 < Ty 4
iglai\;zlsd}los sektoriaus vartojimo 1.1 0.4 0.1 0.1 0,4 0,0 0,0 0,0
formBaevri\:“r:;? pagrindinio kapitalo 11 6.6 5.5 3.1 2,3 6,1 4,8 4.4
Prekiy ir paslaugy eksportas®© 0,3 1,6 3,6 3,6 2,2 2,5 3,6 3,7
Prekiy ir paslaugy importas® 0,5 3,0 4,5 4,1 0,5 3,5 4,4 4,4
Darbo rinka
Nedarbo lygis (vidutinis metinis; %, 7,4 | 6,9 6,7

palyginti su darbo jéga) e S S e

Uzimtyjy skaicius (%, pokytis per 1.7 0.3 03 02 1,8 -0,1 -0,3 -0,3

metus)®

|Sorés sektorius (%, palyginti su BVP)

Prekiy ir paslaugy balansas 52 4,5 3,9 3,6 6,4 5,8 5,4 4,9
Einamosios sgskaitos balansas 2,1 1,3 1:1 0,5 3,2 3,0 2,4 1,9
Elanl:nmsc;s;os ir kapitalo sgskaity 3.7 3.6 2.8 1.3 4,3 5,2 4,2 2,6

* Makroekonominiy rodikliy prognozés parengtos remiantis tarptautinés aplinkos prielaidomis, sudarytomis pagal informacijg, paskelbtg iki
2025 m. vasario 6 d., ir kitais duomenimis bei informacija, paskelbta iki 2025 m. vasario 28 d.

® Prognozeé.

 Pasalinus sezono ir darbo dieny skaiciaus jtakg.

“Nacionaliniy sgskaity duomenys; uzimtyjy skaic¢ius apibréziamas pagal vidaus koncepcija.

“ Suderintas vartotojy kainy indeksas
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Beveik dvejus metus reikSmingiau nesikeites bendrasis kainy lygis Siemet didéja sparCiau. Atsitiesiant
daugelio energijos iStekliy ir kity zaliavy kainoms bei ir toliau kylant sparciai darbo uzmokesciui, spaudimas
infliacijai didéja. Visa tai kartu su atsigaunanciu vartojimu ir nuo sausio mén. padidintais mokesciais lemia
nuo $iy mety pradzios pastebimiau padidéjusj bendrajj kainy lygj ir atitinkamai Sokteléjusig metine infliacija
— ji sausio mén. sudaré 3,4 proc. Kaip ir anks¢iau, metinés infliacijos poky¢iams didziausig jtakg daro energijos
kainy raida. Ilgg laikg mazinamai veikusios meting infliacijg energijos kainos d¢l pabrangusiy energijos
i8tekliy ir padidinty mokes¢iy nuo sausio mén. jau yra didesnés nei prie§ metus. Maisto, jskaitant alkoholinius
gérimus ir tabaka, kainy augimas taip pat didéja veikiamas tiek pabrangusiy maisto Zaliavy ir importuoty
maisto prekiy, tiek padidéjusiy akcizy alkoholiniams gérimams ir tabakui. O paslaugy kainy augimas,
palaikomas sparciai kylancio darbo uzmokescio, reikSmingiau nesikeicia ir tebéra artimas 6 proc. Spar¢iau uz
ilgalaikj vidurkj kylancios paslaugy kainos tebéra pagrindinis infliacija lemiantis veiksnys. Darbo uzmokescio
augimui reikSmingiau nemaz¢jant, prognozuojama, kad paslaugos tebebus pagrindinis infliacijg lemiantis
veiksnys net ir padidéjus kity grupiy kainy augimui. Numatoma, kad rinkose Siemet daugelio energijos iStekliy
ir maisto zaliavy kainos vidutini§kai bus didesnés nei pernai2 , euro kursas — mazesnis, o darbo uzmokestis
kils nors ir Siek tiek 1étesniu, taciau vis dar spar¢iu tempu. Atsigaves privatusis vartojimas ir daugiau nei pernai
pakelti mokesciai taip pat veiks infliacijos raidg. Atsizvelgiant i tai, prognozuojama, kad Siemet vidutine
metiné infliacija bus 3,3 proc., o kitamet sumazes ir tiek 2026 m., tieck 2027 m. sudarys po 2,6 proc.

3.3. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA

3.3.1. Biisto rinkos apZvalga %

2024 metais registruoty biisto sandoriy skai¢ius buvo 1 proc. didesnis negu pries$ metus, ta¢iau mazdaug
8 proc. kuklesnis negu ankstesniy deSimties mety vidurkis. Buty sandoriy skai¢ius sumazgjo 0,3 proc.,
individualiy gyvenamyjy namy padaugejo 3,6 procento. Buty sandoriy nuosmukj dar 1émé smukes registruoty
naujos statybos biisto sandoriy skai¢ius. 2022—-2023 metais labai sumazéjo preliminariy naujos statybos biisto
sandoriy skaicius, todél 2024 metais krito notariniy tokiy biisty sutar¢iy skaiius. Visgi reikia pabrézti, kad
paskutinj 2024 m. ketvirt] aiskiai jautési atsigavimo nuotaikos biisto rinkoje. Biisto sandoriy skaicius per
paskutinius tris mety ménesius buvo 17 proc. didesnis negu atitinkama 2023 m. laikotarpj.

Pavyzdziui, Vilniuje ketvirtg ketvirtj senos statybos buty sandoriy metinis pokytis virsijo 40 procenty.
Registruoty naujos statybos buty sandoriy skaicius vis dar buvo daugiau negu 20 proc. maZesnis negu pries
metus. 2024 m. gruodj nebepasikartojo 2023 m. gruodzio scenarijus, kai nekilnojamojo turto vystytojai
skubéjo mety pabaigoje pasiraSyti notarines sutartis su pirkéjais ir tai 1émé, kad uZpernai gruodj naujo bisto
sandoriy buvo beveik dvigubai daugiau negu spalj ar lapkritj

Kaune biisto sandoriy skaicius paskutinj mety ketvirtj buvo trecdaliu didesnis negu tg patj ketvirtj pries
metus. PrieSingai negu Vilniuje, didéjo ir senos, ir naujos statybos buty sandoriy skaicius. Klaipédoje paskutinj
ketvirtj buty parduota 22 proc., Siauliuose — 40 proc., Panevézyje — 21 procenty daugiau negu prie§ metus.
Pradéjusios mazéti palikany normos ir stabili gyventojy finansiné padétis daré didziausig teigiama jtaka
sandoriy skaiciaus padidéjimui.

Pirminéje rinkoje biisto sandoriy skaicius pernai buvo beveik 50 proc. didesnis negu 2023 metais.
Sostinéje vidutiniskai per ménesj buvo parduota (preliminariomis ir notarinémis sutartimis) apie 270 buty, kai
2023 metais ménesio vidurkis buvo apie 180 buty. Toks pernai parduoty buty skaiCius pirmingje rinkoje néra
istoriSkai didelis skai¢ius, bet kartu tai jau ne toks ir blogas rezultatas, kuris suteikia vil¢iy nekilnojamojo turto
vystymo bendrovéms, kad padétis geréja ir galima drgsiau startuoti su naujais projektais. Jos pernai pasiiilé
rinkai daugiau buty. Naujy buty ir kotedzy pasitla Vilniuje per metus padidéjo mazdaug 19 proc. iki 5,5
tikstancio (i$ jy beveik 1,1 tiikst. rezervuoti). Pirkéjai gerokai daugiau negu prie§ metus dabar gali rinktis i$
buty, kurie yra jau statomi ar pastatyti, o ne tik pavaizduoti bréZiniuose. Tik keli procentai visy pasiiiloje
esanciy biisty yra dar nepradétuose statyti pastatuose.

Pirma mety ketvirtj bendras registruoty busto sandoriy skaiCius neabejotinai bus didesnis negu
pra¢jusiais metais. Visy mety biisto sandoriy rezultatas bus bent 5 proc. didesnis negu pernai. Sandoriy
skaiCiaus pokyciui teigiama jtaka artimiausiu metu darys sumazéjusios paliikany normos ir isliksianti stabili
gyventojy finansiné padétis.

Bisto kainos 2024 metais padidéjo. Lietuvos banko pasikartojanciy sandoriy biisto kainy indeksas rodo,
kad per metus ne naujy parduoty buty kaina buvo 7,3 proc. didesné negu prie$ metus. Tik Vilniuje vidutiné
kaina paaugo 3,7 procento. ,,Ober-Haus* skaiciuoja, kad vidutiné buto kaina Vilniuje per metus padidéjo 2,8
proc., o kituose didmiesc¢iuose kaina augo labiau. Pavyzdziui, Kaune ji pakilo 4,8 proc., Klaipédoje 4,8 proc.,
Siauliuose 4.4 proc., o Panevézyije 3,9 procento.

23 Prieiga internete: https://www.seb.lt/infobankas/lietuvos-makroekonomikos-apzvalga/lietuvos-makroekonomikos-apzvalga-nr-89
Publikuota 2025 m. sausio 28 d.
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Pardavéjy lukesciai dél kainy nurimo. Pavyzdziui, ,,Aruodas. 1t* vidutiné skelbimuose nurodoma norima
gauti ne naujy buty Vilniuje kaina gruodj buvo labai panasi kaip ir prie§ metus. Pirminéje Vilniaus rinkoje
buty kainos per ketvirtj ir per metus minimaliai padidéjo.

Bisto kainos Siemet turéty tgtelti, jeigu pasiteisins prognozé dél paliikkany normos tendencijy ir
gyventojy finansiné padétis neprastés. Rinkoje vyrauja lukeséiai, kad biistas Siemet turéty brangti mazdaug 5
proc., ir tai blity visiems priimtinas pokytis, nes Lietuvos gyventojy pajamos Siemet vidutiniskai, tikétina, augs
kur kas sparciau.

Eurostatas kol kas yra paskelbes trecio ketviréio biisto kainy poky¢ius Europos Sajungoje. Biisto kainos
buvo mazdaug 3,8 proc. didesnés negu pries metus. Daugelyje Saliy, kur biisto kainy nuosmukis per pragjusius
dvejus metus buvo didziausias, situacija geréja. Metinis biisto kainos pokytis liko neigiamas tik tokiose Salyse
kaip Vokietija (-0,7 proc.) ar Suomija (-2,8 proc.). Labiausiai per metus kainos padidéjo Bulgarijoje (16,5
proc.) Lenkijoje (14,4 proc.) ir Vengrijoje (13,4 proc.).

Biisto kainy korekcijos per pastaruosius dvejus metus Lietuvoje pavyko iSvengti, nes tokie veiksniai,
darantys jtakg biisto kainai, kaip pajamy pokyciai, finansiné namy tikiy biiklé, demografiniai pokyciai, atsvéré
padidéjusiy paliikany normy neigiama jtakg. Metinis biisto kainy pokytis buvo mazesnis negu vidutinio darbo
uzmokescio, o metiné infliacija buvo ari 1 proc., todé¢l busto jperkamumo rodikliai, jeigu bustas perkamas
neimant paskolos, prad¢jo geréti. Kadangi pradéjo mazéti ir palikany normos, perkamo bisto su paskola
jperkamumo rodikliai taip pat émé geréti.

Gyventojy lukesciai dél busto kainy paskutinj 2024 m. ketvirtj Siek tiek padidéjo. Smunkant palikany
normoms ir biisto kainoms augant, mazéja gyventojy, mananciy, kad biistas per artimiausius dvylika ménesiy
pigs. SEB banko biisto kainy likesCiy indekso reik§mé padidéjo iki 36 punkty (ji apskai¢iuojama kaip
prognozuojanciyjy, kad biistas brangs ir pigs, procentiniy daliy skirtumas). Lygiai prie§ metus ji sické 19
punkty. Kita vertus, pati indekso reik§meé néra istoriskai didel¢ ir nerodo nei perkaitimo, nei pesimizmo Zenkly.
Maziausia $iame bisto kainy cikle bisto kainy liikes¢iy indekso reik§mé buvo 2023 m. pavasarj, kai biisty
rinkoje buvo nedaug sandoriy ir daug nerimo.

3.3.2. Nekilnojamojo turto sandoriy dinamika **

Lietuvoje nekilnojamojo turto (NT) sandoriy rinkoje tgsiasi aktyvusis periodas, sandoriy skaicius islieka
aukstas. Prasidéjes pavasaris ir pozityviis pirkéjy liikes¢iai leidzia tikétis, kad rinkos suaktyvéjimas tesis,
skelbia jregistruotus NT sandorius analizuojantis Registry centras.

Pirmasis Siy mety ketvirtis nekilnojamojo turto sandoriy rinkoje pasizyméjo didesniu nei jprasta mety
pradziai aktyvumu. Tai pirmiausiai galima sieti su palankiomis ekonominémis salygomis bei gerais pirkéjy
lukesciais.

Pirmajj Siy mety ketvirtj visoje Lietuvoje i§ viso jregistruota 29,3 tiikst. pirkimo-pardavimo sandoriais
perleisty NT objekty - 31,4 proc. daugiau nei 2024 mety sausj-kova, kai buvo jregistruota 22,3 tiikst. NT
objekty pardavimy. Vien tik per $iy mety kova jregistruota 10,3 tiikst. NT sandoriy - 17,7 proc. daugiau nei
pernai kova (8,8 tiikst.) ir 7,4 proc. daugiau nei $iy mety vasarj (9,6 tukst.).

Siymetinis NT sandoriy skai¢iaus augimas, palyginti su praéjusiy mety analogisku laikotarpiu, atrodo
jspudingai, taciau vertéty prisiminti, kad praéjusiy mety pradzioje rinka buvo pasiekusi istorines Zemumas.

Tikétina, kad tiek dél zemos palyginamosios bazés, tiek dél bendry ekonominiy salygy, panasy atotrukj
nuo praéjusiy mety fiksuosime ir ateinanciais ménesiais.

Siemet visoje $alyje jregistruota 8,4 tikst. buty pardavimy - 31,8 proc. daugiau nei 2024 mety sausj-
kova, kai buvo jregistruota 6,4 tikst. buty sandoriy. Vien tik per kova jregistruota 3,1 ttkst. buty sandoriy,
arba 20,1 proc. daugiau nei 2024 mety kova ir 8,4 proc. daugiau nei $iy mety vasarj.

Per pirmaji Siy mety ketvirtj Lietuvoje jregistruota ir 2,6 tikst. individualiy gyvenamyjy namy
pardavimy - 31,2 proc. daugiau nei 2024 mety sausj-kova, kai buvo jregistruota 2 tiikst. namy pardavimy. Vien
tik kovo ménesj jregistruota apie 950 gyvenamyjy namy sandoriy, arba 19,9 proc. daugiau nei pernai kovg ir
9,7 proc. daugiau nei $iy mety vasarj.

Siais metais visoje 3alyje taip pat jregistruota 13,8 tikst. Zemés sklypy savininky pasikeitimy - 34,5
proc. daugiau nei 2024 mety sausj-kova, kai buvo jregistruota 10,2 tiikst. Zemés sklypy sandoriy. Vien tik kovo
ménesj jregistruota 4,7 tikst. zemés sklypy sandoriy, arba 20,2 proc. daugiau nei pernai kovg ir 5,9 proc.
daugiau nei $iy mety vasarj.

24 Prieiga internete: https://www.registrucentras.lt/naujienos/index.php?mod=news&act=view&id=63418
Publikuota 2025 m. balandzio 4 d.
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3.3.3. Skuodo rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto rinkos statistika >

Skuodo rajono savivaldybéje 2023 metais buvo parduoti 212 pastaty ir patalpy, t. y. 1,40 proc. maziau
nei 2022 m. Skuodo rajono savivaldyb¢je per nagriné¢jamg 2020-2024 m. laikotarpj didziausias parduoty
pastaty ir patalpy skai¢ius buvo uzfiksuotas 2021 m. — parduota 252 objektai. Lyginant 2021 m. su 2020 m.,
parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius padidéjo 20,00 proc., ta¢iau 2022 m. buvo perleista 14,68 proc. maziau
objekty palyginus su rekordiniais 2021 m. 2024 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—
liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

Skuodo rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirciy grupes:

140
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40
) I I I
0 = I - . . [} I I I l -
stbuc U,
Ad V ok
ISTAcHE Bendrabucia Butai Garazai Kustiiros ir Poilsio ir sporto = Sody pastatai eno-dviely prexybos,
r gydymo mokslo buty nama paslaugy ir
maitinimo
= 2020 m. 3 71 25 0 2 18 85 2
2021 m. 5 7 63 15 4 0 18 139 1
2022 m. 2 5 54 20 0 0 8 118 8
m2023 m. 7 47 31 2 2 10 94 8
u2024* m. 2 5 22 9 3 0 8 49 1

Skuodo rajono savivaldybéje i§ viso 20202024 m. laikotarpiu parduoti 988 pastatai ir patalpos. Siuo
laikotarpiu aktyviausiai buvo perkami ir parduodami vieno—dviejy buty namai, butai, garazai ir sody pastatai.
Skuodo rajono savivaldybéje 2023 m. parduoty pastaty ir patalpy skai¢iaus sumazéjimas fiksuojamas visose,
i8skyrus administracinés, bendrabuciy, garazy, kultiiros ir mokslo, poilsio ir sporto ir sody pastaty paskirciy
grupése. 2023 m. daugiausia buvo parduota vieno—dviejy buty namy — 94, tai yra 20,34 proc. maziau nei 2022
m., kai buvo perleisti 118 namy. Skuodo rajono savivaldybéje 2023 metais perleisti 47 butai (12,96 proc.
maziau nei 2022 m.), 31 garazas (55,00 proc. daugiau nei 2022 m.), 10 sody pastaty (20,34 proc. daugiau nei
2022 m.), 11 administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés objekty (450,00 proc. daugiau nei 2022 m.), 8
viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés objektai (tiek pat kaip 2022 m.), 7 bendrabuciy
grupés objektai (40,00 proc. daugiau nei 2022 m.), 2 kultiiros ir mokslo paskir¢iy grupés objektai (2022 m.
pardavimy nefiksuota), 2 poilsio ir sporto paskirciy grupés objektai (2022 m. pardavimy nefiksuota).

3.4. PASIULOS RINKA

Vertinimo metu pasiiilos rinkos daviniai atliekant nekilnojamo turto vertés skai¢iavimus nenaudojami,
vertinami tik faktiskai jvyke ir registruoti sandoriai. IS esmés pasitilos rinkos duomenys rodo rinkos dalyviy
lukes¢ius. Esant pakankamai daug duomeny nusistovéjusioje rinkoje galima prognozuoti rinkos ateities
tendencijas.

Vertintojas iSanalizavo pasitlos rinkos duomenis (www.aruodas.It) vertinamojo objekto apylinkése ir
analogiSkose/panaSiose Lictuvos vietovése. Analogiska/panasi pasitila vertinamajam objektui (namy valdy
statiniai be sklypo) vertinimo metu yra labai pasyvi, analogisky pasitilos objekty néra. 3-1 lenteléje pateikiami
panasiausi vertinamajam objektui pasiiilos rinkos duomenys su zemés sklypais.

25 Skuodo rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. SMV-174 (7.21 E), 2.10 skyrius.
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Eil.
Nr.

Parduodamo turto skelbimo tekstas

Parduodamo
turto adresas

Pasiiilos
kaina

Pasiilos objekto nuotrauka

Namo plotas: 75,44 m?

Sklypo plotas: 17,0 a

Kambariy sk.: -

Auksty sk.: 1

Metai: 1967

Pastato tipas: Medinis

Namo tipas: Namas (gyvenamasis)
Sildymas: Kietu kuru

Irengimas: [rengtas

Skuodor. sav.,
Apuolés k.,
Mazoji g.

14999 €

Namo plotas: 81,21 m?

Sklypo plotas: 50,16 a

Kambariy sk.: -

Auksty sk.: 1

Metai: 1949

Pastato tipas: Medinis

Namo tipas: Namas (gyvenamasis)
Sildymas: Kietu kuru

Irengimas: [rengtas

Kelmés r. sav.,
Papradziy k.,
Smélio g.

12900 €

Namo plotas: 58,00 m?

Sklypo plotas: 20,00 a

Kambariy sk.: -

Auksty sk.: 1

Metai: 1981

Pastato tipas: Medinis

Namo tipas: Namas (gyvenamasis)
Sildymas: Kietu kuru

Irengimas: [rengtas

Rokiskio r. sav.,
Ziobiskio k.,
Jaunystés g.

15000 €
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4. TURTO VERTES NUSTATYMAS

4.1. TURTO VERTES NUSTATYMO PAGRINDIMAS

Turto vertinimo atvejus, vertés nustatymo principus ir turto vertinimo metodus apibrézia LR Turto ir
verslo vertinimo pagrindy jstatymas. ° Ataskaitoje nustatoma vertinamo objekto rinkos verté. Jos apibréZzimas
bei iSaiSkinimai pateikti auk$¢iau ataskaitos 1.9 skyriuje.

Turto verté yra nustatoma laikantis sekan¢iy pagrindiniy principy:

1) vadovaujantis rinkos ekonomikos logika ir kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy ir steb&jimy
rezultatais;

2) laikantis teisingumo, protingumo, sgZiningumo, nuosavybés nelie¢iamumo, sutaréiy laisvés, vertinimo
objektyvumo ir nepriklausomumo, teisinio apibréztumo ir neleistinumo piktnaudZziauti teise principy;

3) taikant teiséty, pagristy likesciy ir interesy, apdairumo ir atsargumo, pakeitimo kitu turtu arba verslu ir
alternatyvaus turto arba verslo panaudojimo kriterijus.

Turto arba verslo vertés nustatymo pagrindas yra nauda, kurig galima gauti turtg arba versla protingai
naudojant, plétojant arba juo disponuojant.

Turto verté gali biiti nustatoma pagal:

e pirkimo — pardavimo sandorius;

e turto sukiirimo (atktirimo), jsigijimo kastus (atémus nuverté¢jima);

e pajamas, gaunamas naudojant turtg, arba verslo pajamas;

e kitus Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo
vertés nustatymo pagrindus.

Su pastato apripinimu ir komunaliniy paslaugy teikimu susijusios masinos ir jrenginiai dazniausiai yra
integruoti j patj pastata. Sie elementai paprastai yra nekilnojamojo turto dalis. Tai gali bati maginos ir
jrenginiai, kuriy pagrindiné funkcija yra tiekti pastatui elektros energija, dujas, Sildyti, auSinti ar védinti jj,
liftai. Jeigu pagal vertinimo tiksla tokie jrenginiai turi buti vertinami atskirai, darbo apimties apraSe turi biiti
nurodyta, kad jy verté dazniausiai yra laikoma nekilnojamojo turto vertés dalimi ir kad jie negaléty biiti atskirai
parduodami. Kai imamasi skirtingy vertinimo uzduo¢iy vertinti nekilnojamajj turtg bei toje pacioje vietoje
esancCias masinas ir jrenginius reikia uztikrinti, kad nelikty nejvertinty turto daliy arba nebiity atlikta dviguby
skai¢iavimy.?’ Tokia jranga ir jrengimai vadinama , kilnojamasis turtas, neatsiejamai susijes su nekilnojamuoju
turtu®, ir jo verté yra integruota j nekilnojamojo turto verte.

Rinkos verte yra pagrindiné sagvoka, kuria remiamasi nustatant pagrjstus likes¢ius dé¢l tam tikro objekto
kainos, kuri yra neutrali tiek pirkéjo, tiek pardavejo atzvilgiu. Sgvoka ,,verte* nereiskia realios sumos, kuri gali
biiti sumokeéta konkrecioms Salims sudarius konkrety sandorj. Verté konkreciam asmeniui atspindi to turto
naudg priklausomai nuo asmeniniy iStekliy ir galimybiy. Atitinkamos rinkos kontekste verté — tai veikiau
pagristai tikétina ir apskaiciuota suma, kuri gali baiti sumokéta, t. y. labiausiai tikétina kaina tokios rinkos
salygomis, kokios yra vertés nustatymo dieng. Akivaizdu, jog turto verté skirtingiems rinkos dalyviams gali
skirtis. Taigi, galima teigti, jog rinka ir jos dalyviai yra vienas i§ vertés nustatymo pagrindy.

Tokiais atvejais, kai tam tikro turto segmente vyksta reallis pirkimo-pardavimo ar nuomos sandoriai
arba pasikeitimai turtu, jeigu tai yra jmanoma, toks turtas turi buiti vertinamas rinkos arba jai prilyginta (artima
rinkos) verte. Esant pakankamam informacijos kiekiui apie konkre¢ius sandorius arba pasiiilos rinkos
duomenis vertés nustatymo pagrindas yra rinkos verté, kuri rodo labiausiai tikéting kaing, gauting atlikus
menamg mainy sandorj laisvoje ir atviroje rinkoje. Siai kategorijai priskiriama rinkos verté, kaip ji apibtidinta
TVS.

Vertinamo objekto atveju tenkinamos auks$¢iau aptartos sglygos: $io turto segmente vyksta/vyko realiis
pirkimo-pardavimo sandoriai, apie juos yra pakankamai patikimos informacijos, todél vertés nustatymas
vykdomas rinkos vertés pagrindu.

4.2. VERTINIMO METODU PARINKIMO PAGRINDIMAS

Lemiamas veiksnys pasirenkant vertinimo pagrindg, o tuo paciu ir metoda (metodus ar jy derinius), yra
vertinimo tikslas, turimos informacijos apie vertinamo objekto rinkg kiekis bei jos patikimumas. Turto vertei
nustatyti gali buti naudojami turto vertinimo metodai, nurodyti Metodikoje. Jy esmé aprasyta ataskaitos 1.10
skyriuje.

Minéti metodai ir jy parinkimo galimybés aprasyti ir 105-ajame TVS ,,Vertinimo poZiiiriai ir metodai®.
Tai yra pagrindiniai vertinimo metodai: lyginamasis, pajamy ir ilaidy (kasty). Jie yra grindZiami ekonominiais

26 LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, I1I skirsnis.
27 TVS 2022, 300-asis TVS ,Jranga ir jrengimai*, 20.8 punktas.
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kainy pusiausvyros, naudos prognozavimo ir pakei¢iamumo principais. Renkantis turto vertinimo pozitirius ir
metodus, tikslas yra rasti tinkamiausia metoda esant tam tikroms aplinkybéms. Pagrindiniai metodo
pasirinkimo kriterijai yra: vertés pagrindas, metodo tinkamumas atsizvelgiant j turto pobtidj, galimo vertinimo
metodo stipriosios ir silpnosios pusés, patikimos informacijos reikalingos metodui taikyti pricinamumas.?®

Standartas taip pat apibrézia ir vieno ar keliy metody naudojimg: “Vertintojams nebiitina naudoti
daugiau nei vieno turto vertinimo metodo, ypac kai vertintojas yra uztikrintas metodo tikslumu ir patikimumu,
atsizvelgdamas j vertinimo faktus ir aplinkybes. Vis délto, vertintojai turéty apsvarstyti keliy metody
naudojima, ir reikéty apsvarstyti daugiau nei vieng vertinimo metodg, kuris gali biti naudojamas norint
nustatyti vertg, ypac tuomet, jei néra pakankamai faktines ar pastebimos informacijos, kurios pakakty vienam
metodui, kad biity gaunama patikima isvada.””

Taigi, lemiamas veiksnys pasirenkant vertinimo pagrindg, o tuo paciu ir metodg (metodus ar jy derinius),
yra vertinimo tikslas bei turimos informacijos apie vertinamo objekto rinka kiekis. Remiantis Metodikos
nurodymu® turto vertinimas turéty biti atlickamas ne maziau kaip dviem metodais. Taciau $iuo konkre¢iu
vertinimo atveju atsizvelgiant j auks$¢iau paminétas TVS rekomendacijas, vertinimo tikslg ir atvejj bei turimag
pakankamg informacijos kiekj apie registruotus sandorius, turto vertintojas nutaré, kad vertinamojo turto
rinkos verté bus skaiCiuojama tik lyginamuoju metodu.

Metody taikymo/netaikymo pagrindimo aplinkybés

- Lyginamasis metodas taikomas: dazniausiai §io metodo taikymg lemia rinkos aktyvumas ir analogisko
arba panasaus turto sandoriy gausa, taip pat Siy sandoriy duomeny palyginamumas su vertinamuoju. Daugelyje
Saltiniy lyginamasis metodas laikomas prioritetiniu metodu, taikytinu rinkos vertei nustatyti, nes jis tiesiogiai
siejamas su faktiniais rinkos sandoriais. Kai yra pakankamai jvykusiy ir NTR duomeny bazéje registruoty
sandoriy, jy kainos nereikSmingai svyruoja, $io metodo taikymas duoda teisinga vertinimo rezultata. Namy
valdy statiniy rinkoje yra pakankamai jvykusiy ir NTR duomeny bazéje registruoty analogisko ir panasaus
turto sandoriy, jy kainos nereik$mingai svyruoja. Registruoti sandoriai yra patikimi, todél teisingai atspindi
vertinamojo turto rinkos verte. Atlikus jy analizg, galima atrinkti tris ir daugiau sandoriy, kurie skai¢iavimo
eigoje parodys teisingg vertinamojo objekto padétj rinkoje, t. y. bus teisingai nustatyta vertinamojo objekto
rinkos verté.

- ISlaidy (kasty) metodas netaikomas: vertinamasis turtas néra specifinis ar specialios paskirties ar retai
rinkoje parduodamas turtas, ji galima rinkoje laisvai parduoti, nes rinka yra pakankamai aktyvi. Be to, Siuo
metodu nustatoma atkuriamoji verté, kuri esant aukS¢iau apraSytoms rinkos saglygoms, néra laikoma rinkos
verte.

- Pajamy metodas yra netaikomas: juo gali biiti vertinamas turtas, kuris duoda ar gali duoti pajamas.
Vertinamas turtas néra komercinis objektas, jo pagrindiné naudojimo paskirtis — gyvenamoji, savininkas
Statiniy nenuomoja. Namy valdy nuomos rinka realiai egzistuoja didZiuosiuose $alies miestuose; kurortuose
vyrauja trumpalaiké nuoma, kurios sandoriai NTR bazéje praktiskai neregistruojami; likusioje Salies dalyje —
ypac kaimiskose vietovése — namy valdy nuoma labai menka. Rajony centruose ir maZesniuose miestuose
nuomojamos namy valdos skirtingos todél registruoti sandoriai Zenkliai i$sibarste kainos atzvilgiu. Pajamy
metodu nustatoma rinkos verté apima jvairias iSlaidas, tokias kaip prieZitiros, administravimo ir NT mokestis
ir kt., kuriy dydis gali skirtis priklausomai nuo to, kaip valdomas konkretus pajamas generuojantis objektas.
Vertinamo turto ir analogiskose aplinkose namy valdy nuomos sandoriy registruota tik vienas-kitas, bet tokio
kiekio informacijos skai¢iavimams nepakanka. Esant suminétoms aplinkybéms §is metodas nenaudojamas.

- Kiti vertinimo metodai ataskaitoje nenaudojami.

4.3. TURTO RINKOS VERTES NUSTATYMAS LYGINAMUOJU METODU

4.3.1. Metodo taikymas

Lyginamojo metodo esmé, kaip minéta ankstesniuose skyriuose, yra vertinamo turto palyginimas su
analogiSku arba pana$iu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos. Vertinant turtg Siuo metodu, tiesiogiai
taikomas pakeitimo kitu turtu principas. Viena i$ esminiy metodo taikymo salygy yra: turi biiti surenkami ir
analizuojami duomenys apie ne maziau kaip tris per paskutinius trisdeSimt SeSis ménesius jvykusius sandorius
arba sitilomus parduoti panaSius objektus, prioriteto tvarka naudojant artimiausius vertinimo datai jvykusius
sandorius. *!

28 TVS 2022, 105-asis TVS 10.3 punktas.

2 TVS 2022, 105-asis TVS 10.4 punktas.

30 Turto ir verslo vertinimo metodika, 55 punktas.

31 Turto ir verslo vertinimo metodika, 58.1; 61 punktai.
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Nustatomi vertinamo ir lyginamyjy objekty skirtumai ir jvertinami patikslinimai (jei reikia). Koreguota
lyginamojo objekto verté apskai¢iuojama pagal formulg:*?

LVior = PK+ PV, (1)

¢ia: LVior — koreguota lyginamojo objekto verté; PK — lyginamojo objekto pardavimo kaina; PV — patikslinimy verté (gali biiti ir
neigiama).

Vertinamojo objekto rinkos verté skaiciuojama kaip visy lyginamyjy objekty koreguoty verciy vidutinis
dydis. Daznai lyginamieji objektai yra skirtingos svarbos, tokiu atveju turi buti atlickama lyginamyjy objekty
koreguoty verciy korekcija naudojant svertinius koeficientus. Jei rinkos verté skai¢iuojama i§ pasiiilos rinkos
duomeny, galutiniame etape jvertinamas skirtumas tarp pasitilos rinkos ir realiy rinkos sandoriy.

Vertés nustatymas lyginamuoju metodu vykdomas etapais:

Lyginamyjy objekty paieska;

Lyginamyjy objekty kainy korekcija (pataisos koeficienty dydziy nustatymas);
Lyginamyjy objekty reik§Smingumo (reitingo) koeficienty apskaiciavimas;
Rinkos vertés apskai¢iavimas.

b S

4.3.2. Lyginamujy objekty atranka
Analogisko arba panaSaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, pasirinkimo pagrindimo
aplinkybés:
e skai¢iavimams naudojami tik NTR duomeny banke registruoti sandoriai;
e prioriteto tvarka naudojami lyginamieji objektai kiek jmanoma artimesni vertinimo datai;
e naudojami lyginamieji objektai esantys kiek jmanoma artimesnéje bei panasesnéje vietoje;
e naudojami tik pirkimo sutariy pagrindu registruoti sandoriai, eliminuojant pirkimo iSsimokétinai,
pirkimo i$ savivaldybés bei valstybés sandorius, pirkimo i§ varZytyniy ir pan. sandorius.

Pagrindiniai atrankos kriterijai (pagal Metodikos nurodymus):
e rinkos vertés nustatymui turi biiti panaudoti ne maziau kaip trys lyginamieji objektai;
e lyginamojo objekto sandoris/pateikimas j rinkg turi biiti jvykes ne ankséiau kaip 36 ménesiai iki vertés
nustatymo datos;
e lyginamojo objekto paskirtis turi buti analogiska (bent jau labai panasi);
e lyginamyjy objekty fizinés charakteristikos turi buti kiek jmanoma identiskos/panasios kaip vertinamojo
objekto.

Parinkimo esmé — atrinkti tokius lyginamuosius objektus, kuriy kiek jmanoma daugiau lyginamyjy
kriterijy buty analogiSki/panaSts su vertinamojo objekto atitinkamais kriterijais. Visi lyginamieji objektai
parenkami i§ NTR duomeny bazés — tai analogi$kos paskirties vertinamajam objektui nekilnojamo turto
vienety (namy valdos statiniai be Zemés sklypo) registruoti sandoriai jvyke iki vertés nustatymo datos.
Prioriteto tvarka turéty biiti naudojami lyginamieji objektai artimiausi vertés nustatymo datai ir esantys kiek
Jmanoma artimesnéje bei panasesnéje vietoje — tai pagrindiniai atrankos kriterijai. Taciau lygiagreciai turi buti
analizuojami ir kiti kriterijai, kurie turi biiti kiek jmanoma panasesni. Nenaudotini lyginamieji objektai, kuriy
sandorio data nors ir labai artima vertinimo datai, taciau jy kitos charakteristikos yra labai skirtingos, taip pat
minimaliis ir maksimaliis sandoriai.

Parinkti lyginamieji objektai Statiniy vertei nustatyti:

Skai¢iavimui parenkami lyginamieji objektai, kuriy sandoriai vyko 36 ménesiy laikotarpiu iki vertés
nustatymo datos. Lyginamyjy objekty, kuriy palyginamieji kriterijai bty kiek jmanoma panasesni
vertinamajam objektui, pirkimo-pardavimo sandoriy Skuodo rajono savivaldybés teritorijoje néra. Todél
lyginamyjy objekty atranka vykdoma ir kity rajony savivaldybiy teritorijose — praktiSkai visoje Salyje iSskyrus
didmiescius, rajony centrus ir kurortus. Tokiu atveju vertinamasis ir lyginamieji objektai yra skirtingose verciy
zonose, kuriy VPK yra skirtingi - skirtumai jvertinami pataisos koeficientais. Stengiamasi atrinkti tokius
lyginamuosius objektus, kuriy mikroaplinkos jvaizdis ir susisickimo infrastruktiira blity kuo panaSesni
vertinamajam objektui. Pagal kitus lyginamyjy objekty atrankos kriterijus — priklausiniai, statybos metai —
stengiamasi atrinkti tokius lyginamuosius objektus, kuriy dauguma iSvardinty charakteristiky buty vienodos
arba labai panasSios. Tokiu biidu skai¢iavimams atrinkti 4 lyginamieji objektai.

4.3.3. Pataisos koeficientai ir ju nustatymo principai

Pataisos koeficientai yra skaiCiuojami atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira, kainy
lygius bei dinamika vertinimo metu ir lyginamyjy objekty pirkimo — pardavimo metu. Turto skirtumus atspindi

32 Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema, 210 p.
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lyginamieji vienetai (plotas, tiiris, statybos metai, biiklé ir pan.). Darydamas analogiSko arba panaSaus turto
sandoriy kainy pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius.*

Vertintojas naudoja kiekybinius skai¢iavimo modelius, kadangi taikant Siuos modelius matematiniais
veiksmais identifikuojama, kurie palyginimo elementai turéty biiti taisomi ir kokia yra pataisy verté. Visi
skai¢iavimai atlickami kompiuterine Microsoft Excel programa.

Praktikoje dazniausiai naudojami patikslinimy dydziy kiekybiniai skai¢iavimo modeliai:

Lyginamuyjy objekty porinés analizés modelis. Siuo modeliu lyginamieji objektai grupuojami poromis,
kurios yra identiSkos beveik visais parametrais iSskyrus vieng, kuriam reikalinga korekcija. Lyginamyjy
objekty bendros charakteristikos (plotas, techniné buklé, pardavimo laikas ir kiti parametrai) retai kartojasi.
Tai apsunkina porinés analizés metodo panaudojima.

Tiesioginés charakteristiky analizés (tiesioginio palyginimo) modelis. Naudojama vertinamo objekto ir
analogo charakteristiky tiesioginé analizé. Nustatomas vertinamo ir lyginamojo objekty charakteristiky
absoliutiniy dydziy skirtumas, kuris po to perskai¢iuojamas j procenting dalj. Dazniausiai $iuo budu tikslinami
kiekybiniai parametrai: Zemés naudingumo balas, nebaigta statyba, objekto plotas, tiiris, naudojamos energijos
kiekis ir pan.

Ekspertinis skaiciavimo modelis. Patikslinimo dydis grindziamas rinkos dalyviy apklausy rezultatais bei
vertintojo nuomone apie vertinamo objekto pranasumg ar trikumus lyginamyjy objekty atzvilgiu. Paprastai
taikomas kokybiniy skirtumy jvertinimui, kai kitais biidais to padaryti nejmanoma arba aritmetiniai
skaiCiavimai duoda visiSkai neadekvaty rinkai rezultatg.

Nustatant rinkos verte, vieni 1§ pagrindiniy lyginamuyjy kriterijy, turinéiy jtaka turto vertei, yra:

e Sandorio laikas/data. Lyginamojo objekto sandorio kainos korekcija reikalinga tada, kai palyginimui
imamas gerokai anksCiau jvykusio sandorio pavyzdys (analogas) ir yra zinoma, kad per tg laikg rinkos
konjunktiira pakito. Pataisos koeficientas rodo kainos kitima laiko bégyje.

e Lyginamojo objekto vieta. Lyginamojo objekto sandorio kainos korekcija reikalinga tada, kai
palyginamieji objektai yra kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktiiros sglygos kitokios negu vertinamo.
Pataisos koeficientas parodo vietoviy rinkos skirtumus.

e Finansavimo salygos. Sio kriterijaus pataisa baty reikalinga tik tada, kai vertintojui Zinoma, kad
lyginamieji objektai buvo pirkti-parduoti skirtingomis salygomis (iSsimokétinai, lizingo buidu ar panasiai).
Paprastai §i pataisa naudojama tik esant finansavimo salygy specialiajai prielaidai.

e Buklé¢. Lyginamojo objekto sandorio kainos korekcija galima tada, kai vertintojui Zinoma vertinamojo ir
lyginamyjy objekty konkreti biiklé, jos apiblidinimai. Fiziniy savybiy skirtumai, t. y. pastato termoizoliacinés
savybés, apriipinimas komunikacijomis, $ildymo Saltiniai, iSplanavimo ypatumai, apdailos bei statybos
kokybé, plotai ir pan. paprastai vertinami atskirai.

o Kiti lyginamieji kriterijai. Korekcijy (pataisy) koeficientai skaic¢iuojami tada, kai zinomi jvairiy fiziniy
savybiy, kokybiniai ir kiti skirtumai, kuriuos galima apskaiCiuoti matematiniais metodais arba palyginti
ekspertiniu budu.

4.4. PATAISOS KOEFICIENTU NUSTATYMAS IR VERTES SKAICIAVIMAS

Nustatomi lyginamieji kriterijai, kurie Zinomi tiek apie vertinamajj objekta, tiek apie lyginamuosius
objektus. Kriterijai, kurie nesiskiria nuo vertinamojo arba apie juos néra duomeny, yra nevertinami, t. y.
pataisos koeficienty dydziai yra lygts 1 arba 0%. (skai¢iavimuose naudojama procentiné pataisos koeficienty
iSraiSka). Skirtingy kriterijy jvertinimui nustatomi pataisos koeficientai, atlickama lyginamyjy objekty pasiilos
kainy korekcija. Pataisos koeficienty apraSymai ir jy dydziy nustatymas pateikiamas 4.4.1 skyriuje.

4.4.1. Pataisos koeficienty nustatymas

1. Pardavimo laikas (sandorio data): lyginamyjy objekty sandoriai vyko 36 ménesiy laikotarpiu, per kurj
buvo biisto kainy kitimas. Taikomos lyginamyjy objekty laiko pataisos. Pataisy koeficientai apskai¢iuojami
remiantis oficialiais Valstybés duomeny agentiiros pateikiamais duomenimis 3* pagal atitinkamo laikotarpio
biisto kainy indeksus (zr. prieduose). Artimiausias vertinimo datai nurodytas laikotarpis — 2024 m. IV ketv.
Pataisy koeficientai skaiCiuojami tiesioginio palyginimo btdu, skai¢iavimy seka pateikiama 4-2 lentelgje.

2. Vietoveé (verciy zona): vertinamasis ir lyginamieji objektai yra skirtingose NT veréiy zonose, kuriose
vidutinis kainy lygis yra skirtingas. Pataisy koeficientai skai¢iuojami pagal ver¢iy zony VPK tiesioginio
palyginimo bidu. VPK nusako tam tikros vietovés kainy lygj, bet ne tiesioging jtaka vertei, todél naudojamas

33 Turto ir verslo vertinimo metodika, 59-60 punktai.
34 Prieiga internete: https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?indicator=S7R25 1#/
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vietovés kriterijaus reikSmingumo (reitingo) koeficientas 17,41%, t. y. 0,1741. Jis nustatytas ekspertiniu
budu.** Skaitiavimo seka pateikiama 4-2 lenteléje.

3. Biklé: V] Registry centras neteikia duomeny apie lyginamyjy objekty kokybines charakteristikas.
Pataisos netaikomos, koeficientas lygus 0%. Atsizvelgiant j turimy pirkimo-pardavimo sandoriy ir archyvinius
pasitlos rinkos duomeny analizés rezultatus ir vertinamojo objekto bukle (vidutiné), galimi buklés skirtumai
vertinami netiesiogiai — daroma prielaida, kad turto verté koreliuoja su jo bikle, todél i§ turimy pirkimo-
pardavimo sandoriy parenkami vidutinés vertés objektai atmetant minimalios ir maksimalios vertés sandorius.
Pazymétina, kad dél tokio pataisos jvertinimo (nejvertinimo) galima nedidelé, neesminé nustatytos turto vertés
paklaida.

4. Gyvenamojo namo plotas: vertinamojo objekto plotas 71,61 m? Gyvenamiesiems namams ploty
skirtumas iki 10%, t. y. 7,161 m? realios jtakos vertei neturi. Vertinamojo ir lyginamyjy objekty ploty skirtumas
didesnis. Pataisy koeficientai apskaiciuojami tiesioginio palyginimo btidu naudojant gyvenamo namo ploto
kriterijaus reik§mingumo (reitingo) koeficientus (Zr. 4-1 lenteléje Zemiau). Sie dydZiai nustatyti ekspertiniu
budu.*® Lyginamyjy objekty plotai ir pataisy koeficienty skai¢iavimo seka pateikiama 4-2 lenteléje.

4-1 lentelé. Gyvenamo namo ploty skirtumo reikSmingumas
Subkriterijaus

reik§mingumo
vidurkis, %

Kriterijaus
reik§mingumo
vidurkis, %

Kriterijus ir jo subkriterijai Namy Subkriterijaus Viso kriterijaus

reik§mingumas, %

Valdy vertés skaic¢iavimui reikSmingumas, %

Ploto skirtumai:

Skirtumas iki 10% 0 0

10 - 20% 8,99 - 23,86 16,42

20 -30% 15,96 - 28,67 22,32

30 - 40% 21,53 -35.24 28,39 13,6%-21,73% 17.67%
Skirtumas > 40% 18,18 - 45,57 32,87

Pasirinkty subkriterijy suma 100

5. Gyvenamojo namo konstruktyvas: vertinamojo ir lyginamyjy objekty konstruktyvai (statybiné medziaga)
skirtingi. Pataisos koeficientai nustatomi pagal Kainyne pateikiamus analogiSkos pastaty grupés <500 m? tiirio
pastaty 1 m® statybos jkainius atitinkamai pagal jy konstruktyva (lentelés: NTK 2025-1.1.1; NTK 2025-1.1.3).
Taip pat naudojamas konstruktyvo kriterijaus reik§mingumo (reitingo) koeficientas — 9,4 %, t. y. 0,094.%’
Skai¢iavimy seka ir pastaty 1 m? statybos jkainiai pateikiami 4-2 lenteléje.

6. Gyvenamojo namo statybos metai: rinkos duomenys rodo, kad gyvenamojo namo statybos mety
skirtumas iki 10 mety realios jtakos analogiSky objekty rinkos vertei neturi. Vertinamojo ir lyginamyjy objekty
statybos mety skirtumas didesnis. Pataisy koeficientai skai¢iuojami pagal meting nusidévéjimo norma, kuri
gelzbetonio bloky konstrukcijos pastatams yra 0,8%.°® Taip pat eliminuojamas jtakos vertei neturintis mety
skirtumas. Skai¢iavimy seka pateikiama 4-2 lenteléje.

Visi apskaiciuoti pataisy koeficientai pateikiami 4-2 lenteléje Zemiau.

4-2 lentelé. Pataisos koeficienty nustatymo seka.

Kainy indeksai ir laiko pataisos koeficienty skaifiavimas

Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Data 2025-04 2024-09 2023-07 2022-07 2022-05
Kainos indeksas 221,81 218,74 195,21 185,88 188,72
Skaiiavimy scka (221,81-218,74) (221,81-195,21) (221,81-185,88) (221,81-188,72)
/218,74 =0,014 /195,21 =0,136 /185,88 = 0,193 /188,72 =0,175
Pataisa 1% 14% 19% 18%
VPK ir vietovés pataisos koeficienty skaiiavimas
Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Ver¢iy zona 41.12 51.16 51.16 47.22 51.10
VPK 0,10 0,15 0,15 0,29 0,16
Skaiiavimy scka (0,1-0,15)/0,15 (0,1-0,15)/0,15 (0,1-0,29)/0,29 (0,1-0,16)/0,16
*0,1741 =-0,058 *0,1741 =-0,058 *0,1741=-0,114 *0,1741 = -0,065
Pataisa -6% -6% -11% 7%

35 Pataisos kriterijy jtaka gyvenamosios paskirties turto tipui, Market Trend Valuation Center, Pagalbiné vertinimo priemoné. 2023,
Nr. 1, 3.2.2 skyrius, 12 lentelé.

36 Pataisos kriterijy jtaka gyvenamosios paskirties turto tipui, Market Trend Valuation Center, Pagalbiné vertinimo priemoné. 2023,
Nr. 1, 3.2.2 skyrius, 14 lentelé.

37 Pataisos kriterijy jtaka gyvenamosios paskirties turto tipui, Market Trend Valuation Center, Pagalbiné vertinimo priemoné. 2023,
Nr. 1, 3.2.2 skyrius, 15 lentelé.

38 Statiniy vidutinés naudojimo trukmés normatyvai, Gyvenamosios paskirties vieno, dviejy, trijy ir daugiau buty (daugiabudiai)
pastatai (namai) ir jvairiy socialiniy grupiy asmenims skirti pastatai (namai). UAB Sistela, Vilnius, 2008.
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Duomenys Vertipamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Namo plotas, m? 71,61 112,85 169,06 68,37 87,46
(71,61-112,85+7,16) (71,61-169,06+7,16) (71,61-87,46+7,16)
Skaiciavimy seka /112,85%0,3287 = /169,06%0,3287 = skirtumas iki 10% /87,46%0,2232 =
-0,0993 -0,1755 -0,0222
Pataisa -10% -18% 0% 2%
Konstruktyvo pataisos koeficienty skaifiavimas
Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.4
Konstruktyvas gelzbetonio blokai plytos mediniai skydai su karkasu | medis su karkasu rastai
1 m? statybos jkainis, Eur 381,92 402,87 317,16 317,16 347,98
(381,92-402,87) (381,92-317,16) (381,92-317,16) (381,92-347,98)
Skaiciavimy seka /402,87*0,094 /317,16%0,094 /317,16*0,094 /347,98*0,094
=-0,004 =0,019 =0,019 = 0,009
Pataisa 0% 2% 2% 1%
Statybos mety pataisos koeficienty skaic¢iavimas
Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Statybos metai 1959 1967 1984 1966 1970
Skaiciavimy seka skirtumas < 10 m. (193 g’-gl 28j41-;10) skirtumas < 10 m. (19*509’;;127_?);1 0)
Pataisa 0% -12% 0% -1%

Likusiy parametry Zenkliy skirtumy tarp vertinamojo objekto ir lyginamyjy objekty, galimai turinCiy
reikSmingg jtaka viso objekto rinkos vertei, néra. Todél jie atskirai neapraSomi, pataisos koeficientai yra 0%.

4.4.2. Rinkos vertés skaifiavimas

Duomenys apie lyginamuosius objektus ir detalis vertés skai¢iavimai lyginamuoju metodu pateikiami
Zemiau esanciose 4-3 ir 4-4 lentelése. Visi skaiciavimai atlikti ,,Microsoft Excel* programa.

4-3 lentelé. Lyginamieji objektai

Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Skuodo r. sav., Telsiy r. sav., Silutés r. sav., TelSiy r. sav.,

Turto adresas Skuodo sen., Upynos sen., Telsiy r. sav., Upynos sen., Vainuto sen., Luokés sen.,

Kerny k., Zeimuvénai, Kirkliai, Alyvu g. ... Gorainiai, Tuju Luoké, Sodu g.

Skuodo g. 28 Zeimuvény g. ... g ...

Kaina, Eur 15000 9800 9000 10010
Duomeny $altinis VI RC duomeny bazé
Objekto pavadinimas Namy valdos statiniai
Sandorio data 2024-09 2023-07 2022-07 2022-05
Pataisos koef. 2025-04 1% 14 % 19 % 18 %
Pataisa, Eur 210,52 1335,38 1739,67 1755,14
Koreguota kaina, Eur 15210,52 11135,38 10739,67 11765,14
Verdiy zona 51.16 51.16 47.22 51.10
Pataisos koef. 4112 -6 % -6 % -11 % 7%
Pataisa, Eur : -882,72 -646,22 -1225,03 -768,12
Koreguota kaina, Eur 14327,81 10489,16 9514,64 10997,03
Pagalb. iikio pastatai yra yra yra yra
Pataisos koef. 0% 0% 0% 0%
Pataisa, Eur yra 0,00 0,00 0,00 0,00
Koreguota kaina, Eur 1432781 10489,16 9514,64 10997,03
Namuy valdos biuklé néra duomeny néra duomeny néra duomeny néra duomeny
Pataisos koef. viduting 0% 0% 0% 0%
Pataisa, Eur 0,00 0,00 0,00 0,00
Koreguota kaina, Eur 14327,81 10489,16 9514,64 10997,03
Gyv. namo plotas, m? 112,85 169,06 68,37 87,46
Pataisos koef. 71.61 -10 % -18% 0% 2%
Pataisa, Eur ’ -1509,87 -1954,80 0,00 -260,91
Koreguota kaina, Eur 12817,94 8534,36 9514,64 10736,12
Gyv. namo konstruktyvas plytos mediniai skydai su karkasu | medis su karkasu rastai
Pataisos koef. gelZbetonio 0% 2% 2% 1%
Pataisa, Eur blokai 0,00 213,73 206,13 107,87
Koreguota kaina, Eur 12817,94 8748,09 9720,78 10843,99
Gyv. namo statybos metai 1967 1984 1966 1970
Pataisos koef. 1959 0% -12 % 0% -1%
Pataisa, Eur 0,00 -1336,25 0,00 -94,12
Koreguota kaina, Eur 12817,94 7411,84 9720,78 10749,86
Energ. naudingumo klasé F F néra duomeny F
Pataisos koef. néra duomeny 0% 0% 0% 0%
Pataisa, Eur 0,00 0,00 0,00 0,00
Koreguota kaina, Eur 12817,94 7411,84 9720,78 10749,86
Statybinis baigtumas, % 100 100 100 100 100
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Duomenys Vertinamasis Lyginamieji objektai
objektas Nr.1 Nr.2 Nr.3 Nr.3
Pataisos koef. 0% 0% 0% 0%
Pataisa, Eur 0,00 0,00 0,00 0,00
Koreguota kaina, Eur 12817,94 7411,84 9720,78 10749,86
Koreguota kaina, Eur 12817,94 7411,84 9720,78 10749,86

Lyginamyjy objekty suminés pataisos skirtingos, o tai reiskia, kad jy reikSmingumas Statiniy vertei yra
skirtingas. Kiekvieno lyginamojo objekto reitingo koeficientas apskaiCiuojamas pagal pataisy koeficienty
absoliutiniy dydziy suma (be laiko pataisos). Nustatyta koreguota kaing (4-3 lentelés paskutiné eilute)
padauginus i$ reitingo koeficiento, gaunama kiekvieno lyginamojo objekto dedamoji (V) vertinamojo objekto
rinkos vertéje (RV). Gauty dedamyjy suma yra Statiniy rinkos verté. Skaiciavimy seka pateikiama Zemiau
esancioje 4-4 lenteléje.

4-4 lentele. Reitinguota rinkos verté

Lyginamieji Pataisy Tarpinis reitingo Reitingo Koreguota kaina, Rinkos vertés dalis

objektai koeficienty suma koeficientas koeficientas Eur (V), Eur
Nr. 1 16,00 0,84 0,261 12817,94 3343,81
Nr. 2 38,00 0,62 0,193 7411,84 1427,12
Nr. 3 13,00 0,87 0,270 9720,78 2626,42
Nr. 4 11,00 0,89 0,276 10749,86 2971,24
Viso: 3,22 1,00 10368,59

Priimama, kad 8i verté geriausiai atspindi Statiniy rinkos verte.
ISvada: Statiniy rinkos verté apskaiCiuota taikant lyginamagjj metoda 2025 m. balandzio 18 d.
suapvalinus skai¢iavimy rezultatg yra 10 400 Eur (deSimt tiikstan¢iy keturi Simtai eury).

4.5. SALYGINIS VERCIU ISSKIRSTYMAS

Salyginis rinkos vertés iSskaidymas atlickamas apskai¢iuojant objekto sudedamuyjy daliy procentinj
svorj, kuris nustatomas remiantis V] RC nustatytomis jy vertémis pagal formule:
Ds =Vi/Vk, 2)
¢ia: Ds — dalies santykinis svoris, Vi — dalies vertinimo metu galiojanti V] RC nustatyta verté, Vk — viso objekto
daliy verciy suma.

Objekto dalies salyginai iSskirta verté skaiciuojama pagal formule:

Vs =Ds x Vp, (3)

cia: Vi — sqlyginai isskirta dalies verté, V, — nustatyta viso objekto rinkos verte.

Salyginis rinkos vertés i§skaidymas atlickamas pagal objekto sudedamasias dalis. Kiekvienos atskiros
sudedamosios dalies iSskaidyta verté nustatoma pagal jos procenting dalj bendroje objekto vertéje. Pagal
kiekvienos atskiros sudedamosios dalies unikaly numerj i§ NTR duomeny bazés parenkamos vidutinés rinkos
vertés nustatytos V] Registry centro masinio vertinimo biidu. Skai¢iavimo rezultatai pateikiami 4-6 lenteléje.
Svarbu pabrézti, kad aukSéiau apraSytas Statiniy nustatytos rinkos vertés iSskaidymas neturéty biiti
suprantamas kaip atskiry objekty vieneto rinkos vertés nustatymas.

4-6 lentelé. Salyginis rinkos vertés iSskaidymas

Objektas Unikalus Nr. RC Yidut. Dalis Nustaty‘ta rinkos I§sk2}idyta

verté, Eur verté, Eur verté, Eur
Gyvenamasis namas 7595-9003-6018 5230,00 0,7707 8010,00
Tvartas 7595-9003-6029 356,00 0,0525 550,00
Darziné 7595-9003-6032 295,00 0,0435 450,00
Malkiné 7595-9003-6046 104,00 0,0153 160,00
Ukinis pastatas 7595-9003-6050 311,00 0,0458 480,00
Malkiné 7595-9003-6061 51,00 0,0075 10400 80,00
Malkiné 7595-9003-6072 165,00 0,0243 250,00
Malkiné 7595-9003-6083 80,00 0,0118 120,00
Viraliné 7595-9003-6094 135,00 0,0199 210,00
Kiemo statiniai 7595-9003-6107 59,00 0,0087 90,00
Viso: 6786,00 1,000 10400,00
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5. ISVADA DEL TURTO VERTES

Nr. TV25/0418-4N 2025-05-02

Vertinimo uZsakovas:

Skuodo rajono savivaldybés administracija, biudZetiné jstaiga, buveinés adresas Vilniaus g. 13, LT-
98112 Skuodas, duomenys apie juridinj asmenj kaupiami ir saugomi V] Registry centro Juridiniy
asmeny registre.

Vertinamasis turtas (vertinimo objektas):

e Pastatas - Gyvenamasis namas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6018, pazyméjimas
plane 1Alb, paskirtis gyvenamoji (vieno buto pastatai), auksty skaicius 1, kambariy skaicius 3,
bendras plotas 71,61 m?, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Tvartas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6029, pazym¢jimas plane 2I1m,
paskirtis pagalbinio iikio, auk$ty skaiGius 1, uZstatytas plotas 34,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Darziné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6032, pazyméjimas plane 311m,
paskirtis pagalbinio iikio, auk$ty skaiGius 1, uZstatytas plotas 29,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Malkin¢ registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6046, pazyméjimas plane 411m,
paskirtis pagalbinio iikio, auk$ty skaiGius 1, uZstatytas plotas 13,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Ukinis pastatas registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6050, pazyméjimas
plane 511m, paskirtis pagalbinio {ikio, auksty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 31,00 m?, statybos metai
1959, statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Malkin¢ registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6061, pazyméjimas plane 611m,
paskirtis pagalbinio iikio, auksty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 7,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Malkin¢ registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6072, pazyméjimas plane 711m,
paskirtis pagalbinio fikio, auk$ty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 29,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Malkiné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6083, pazyméjimas plane 811m,
paskirtis pagalbinio fikio, auk$ty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 14,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

e Pastatas - Viraliné registro Nr. 97/6532, unikalus Nr. 7595-9003-6094, pazyméjimas plane 911m,
paskirtis pagalbinio fikio, auk$ty skai¢ius 1, uZstatytas plotas 18,00 m?, statybos metai 1959,
statybinis baigtumas 100%;

¢ Kiti inzineriniai statiniai - Kiemo statiniai (Sulinys, tualetas) registro Nr. 97/6532, unikalus Nr.
7595-9003-6107, paskirtis kiti inZineriniai statiniai, statybos metai 1959, statybinis baigtumas 100.

Vertinamojo turto adresas:
Skuodo r. sav., Skuodo sen., Kerny k., Skuodo g. 28.

Vertinamojo turto savininkas:
Skuodo rajono savivaldybe¢, a.k. 111104649.

Vertinimo atvejis:

istatymy ir kity teisés akty nustatytu atveju (privalomas).
Vertinimo tikslas:

nuosavybés teisés perleidimo (pardavimo).

Vertinamojo turto vertés nustatymo data:
2025 m. balandzio 18 d.

Ataskaitoje naudotas vertinimo metodas:
lyginamasis metodas.
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ISvada dél vertinamojo nekilnojamojo turto vertés:
10 400 Eur (deSimt tikstanciy keturi Simtai eury), t. sk.:

Objekto sudedamoji dalis | Unikalus Nr. | Verté, Eur
Gyvenamasis namas 7595-9003-6018 8010
Tvartas 7595-9003-6029 550
Darziné 7595-9003-6032 450
Malkiné 7595-9003-6046 160
Ukinis pastatas 7595-9003-6050 480
Malkiné 7595-9003-6061 80
Malkiné 7595-9003-6072 250
Malkiné 7595-9003-6083 120
Viraliné 7595-9003-6094 210
Kiemo statiniai 7595-9003-6107 90

Turto vertintojas:

Turtg jvertino ir turto vertinimo ataskaitg parengé MB ,, Turto estetika“. Turto vertintojas Jonas Akelis,
nekilnojamo turto vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000243, iSduotas 2001-03-28, kilnojamo turto
vertintojo kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000148, iSduotas 2000-04-21; turto vertintojo asistentas
Mindaugas Akelis, nekilnojamojo turto vertintojo asistento kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000516, iSduotas
2024-04-23. Vertinimo ataskaitg patvirtino MB ,,Turto estetika jgaliotas asmuo Justina Cepanauskaité.
(detaltis jmonés ir vertintojo duomenys ataskaitos 1.4 skyriuje).

Isvada dél turto vertés parengta ne dél to, kad tarp uzsakovo ir turto vertinimo jmonés ar kity asmeny
iskilo gincas dél turto arba verslo vertés nustatymo.

Turto vertintojas Nekilnojamojo turto vertintojo asistentas
Jonas Akelis Mindaugas Akelis

MB ,,Turto estetika* jgaliotas asmuo

Justina Cepanauskaité



