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Kaunas

Patvirtinu, kad mano Audriaus SaudZio baigiamasis magistro darbas tema ,,Nekilnojamojo turto ekonominj
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internetiniy Saltiniy, visos kity Saltiniy tiesioginés ir netiesioginés citatos nurodytos literattiros nuorodose. [statymy
nenumatyty piniginiy sumy uz §j darba niekam nesu mokeéjes.
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SUMMARY

Real property as well as other entities takes an important role in state economy. Modern contracts in
property and capital market are hardly imagined without developed system of property and business
valuation. Changing circumstances, new requirements, that are raised to the participants of valuation
system, external and internal factors cause permanent changes in the system of property and business
valuation. Modern practice of creating and valuating property value and practice of property management
lack instruments, methodological decisions and means imposed for adequate consideration of many
factors and circumstances in cases of property valuation.

Fair determination of real property value is of great relevance to the banking sector, insurance and
leasing companies as well as construction sector, agencies selling property, institutions administering real
property register, also, people selling and purchasing real property owned by them shall not be forgotten.

When valuating real property, assessors face the problem that economic depreciation is not the
measurement of clearly and unanimously defined indices necessary for application of this method, it is
impossible to express it in precise numbers and formulas very often.

The object of the research — factors determining economic depreciation of real estate.

The aim of the work — to examine factors specifying economic depreciation of real property by
creating a conceptual model allowing to assess impact of economic depreciation to the market value of
real property.

Objectives of the work:

1. To examine concepts of economic depreciation of real property;

2. To analyze methods used for determination of economic depreciation of real property;

3. To create methodology for calculation of economic depreciation coefficient of real property;

4. To perform verification of methodology for calculation of economic depreciation coefficient of

real property;

5. To perform expert evaluation of economic depreciation factors of real property.

The scope the paper: 72 pages, 23 tables and 16 images.
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IVADAS

Nekilnojamas turtas, kaip ir kiti tkio subjektai, atliecka svarby vaidmen;j Salies ekonomikoje.
Siuolaikiniai sandoriai turto ir kapitalo rinkoje sunkiai jsivaizduojami be i§vystytos turto ir verslo
vertinimo veiklos, kuriai didele jtakg daro kintancios rinkos sglygos, nauji reikalavimai vertinimo
procesui ir patiems vertintojams, lemia pastovius turto ir verslo vertinimo veiklos pokycius.
Siuolaikingje turto vertés kiirimo ir vertinimo, taip pat turto valdymo praktikoje stokojama instrumenty ir
metodiniy sprendimy bei priemoniy, skirty tam, kad turto vertinimo atvejais buty adekvaciai
atsizvelgiama ] daugybe¢ veiksniy ir aplinkybiy. Neabejotina, kad turto ir jo vertés kiirimo, turto
naudojimo ir valdymo procesai visada vyksta su didele jvairove, daugialypéje ir sudétingoje aplinkoje,
kuri turi labai didele jtakg visiems be iSimties, tiek turto ir jo vertés kiirimo, tiek valdymo procesams.
Turime atkreipti ypatinga démesj | ta aplinkybe, kad turto vertés kiarimo ir vertinimo sistemos
veikimui, labai svarbi dalis yra vertinimo procesy valdymo, tobulinimo, naujy metody, metodiky
diegimo praktika. Teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus bankininkystés
sektoriui, draudimo ir lizingo bendrovéms, taip pat statybos sektoriui, turta parduodancioms
agentiiroms, nekilnojamojo turto registra tvarkanc¢ioms jstaigoms, taip pat nereikéty pamirsti ir Zmoniy
perkanciy bei parduodanciy nuosava nekilnojamajj turta.

Praktikoje turto vertei nustatyti yra taikomi trys pagrindiniai metodai: pajamy, lyginamasis (rinkos)
ir turto (atkuriamosios vertés, iSlaidy (kasty)). Vertinimas, atsizvelgiant j turto sukiirimo kaStus, ypac
aktualus vertinant turtg draudimo, apmokesdinimo, Zalos nustatymo, registruojant turta, bei jmoniy turto
apskaitos tikslais. Taip pat pazymeétina, kad tai vienintelis biidas nustatyti nekilnojamojo turto vertg, kada
turtas yra specifinis, rinkoje labai retai parduodamas (rotusé, baznyc¢ia, mokykla ir pan.), yra naujai
pastatytas arba nebaigtas statyti.

ISlaidy (kaSty) metodo esm¢ — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uz vertinama
turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, bity ne didesné nei analogiSko
turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

I8laidy (kasty) metodu turto verté nustatoma dviem etapais:

1) nustatomos vertinamo turto suktrimo (statybos ir pan.) sgnaudos;
2) nustatomas vertinamo turto nuvertéjimas.

Turto nuvertéjimg sudaro fizinis nuvertejimas, funkcinis nuvertejimas ir ekonominis nuvertéjimas.

Apskaiciuojant fizinj ir funkcinj nuvertéjimg paprastai sunkumy nekyla. Faktoriai, darantys jtaka
§ioms nuvertéjimo rasims, yra pamatuojami, yra patvirtintos metodikos.

,Ekonominj nuvertéjima sukelia veiksniai, turintys itakos vertinamam objektui i§ iSorés. Su objekto

fizine bukle tai gali buti maZai susij¢. Ekonominis nuvertéjimas visada laikomas nepaSalinamu.



Dazniausia to priezastis — to laiko tendencijy pokytis, architekty, projektuotojy klaidos, nemotyvuoti
uzsakovy norai, technologijy pasikeitimas ir kiti iSoriniai veiksniai (Raslanas ir Sliogerien¢, 2012, p.
134)

Vertinant nekilnojamajj turtg vertintojai susiduria su problema, kad ekonominis nuvertéjimas néra
aiskiai, vieningai, apibréztas, rodikliy, biitiny Siam metodui taikyti iSmatavimas, daznu atveju,
nejmanomas iSreiksti tiksliais skaiciais ar formulémis.

Ekonominj nuvertéjimg jvairiais aspektais nagrinéjo daugelis mokslininky Lietuvoje (Sliogerieng,
2009; Galiniené. 2003, 2004; Burksaitiené, 1999; Raslanas ir Sliogeriené, 2012). Paminétini uZsienio
mokslininkai: pajamy netekimo dél verslo sglygy pasikeitimo jtakg nagrinéjo (Chrisopheris ir Baumanas
Ivanovskiy ir Azmitovas, 2015, Paulas, Kingas, Chairmanas, ir Davis, 2011, Bokharis ir Geltneris, 2014,
Andrew, ir McBride, 2016), pastaty uzimtumo, vidutinio darbo uzmokesc¢io skirtumy jtakg — (Karcevas,
2003), pajamy netekimo kapitalizacijos ir porinio pardavimo metodus nagrinéjo (Vinogradova, 2007;
Harrisonas, 1994, Reilly‘is , 2012, 2013 ir kiti).

Tyrimo objektas — nekilnojamojo turto ekonominj nuvertéjimg lemiantys veiksniai.

Darbo tikslas — istirti nekilnojamojo turto ekonominj nuvertéjimg apibiidinancius rodiklius
sukuriant konceptualy modelj, leidZiant] jvertinti ekonominio nuvertéjimo jtaka nekilnojamojo turto
rinkos vertei.

Darbo uZdaviniai:
iStirti nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo koncepcijas;
isanalizuoti nekilnojamojo turto ekonominiam nuvertéjimui nustatyti naudojamus metodus,

sukurti nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskaic¢iavimo metodika;

el

atlikti nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskaic¢iavimo metodikos
verifikavima;

5. atlikti ekspertinj nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo faktoriy vertinima.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO EKONOMINIO NUVERTEJIMO
PROBLEMOS ANALIZE

1.1. Istatyminé turto vertinimo bazé

Lietuvos Respublikoje turto vertinimo sritj reguliuojantys jstatyminiai aktai:

Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, paskutinioji jo redakcija (LR Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas 2011 m. birzelio 22 d., Nr. XI-1497 (Valstybés zinios, 2011-
07-13, Nr. 86-4139);

Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta LR Finansy ministro jsakymu 2012 m. balandzio 27
d. Nr. 1K-159 (Valstybés zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502);

Tarptautiniai vertinimo standartai (IVS<2013);

Europos vertinimo standartai (EVS 2016);

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas (2000 m. birzelio 27 d. Nr. VI1I1-1764);
Nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymas (2005 m. birzelio 7 d. Nr. X-233);

Turto arba verslo vertintojy profesinés etikos kodeksas (2012 m. balandzio 27 d. Nr. 1K-160);

kiti Lietuvos Respublikos jstatymai.

Duomeny (fiziniai duomenys apie nekilnojamajj daikta, daiktinés teisés j nekilnojamuosius daiktus,

Siy teisiy suvarzymas, jstatymy nustatyti juridiniai faktai) apie nekilnojamajj turtg, teikima reglamentuoja
4 4 ymas, jstatymy yti p jamajl a a Ieg ]

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymas

Pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymg turto arba verslo vertinimo

objektai yra bet koks turtas ir verslas (3 straipsnis). Turto vertinimo atvejai pagal jstatymo 4 straipsnj yra:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

1) istatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto arba verslo vertinimas);
2) vidaus reikméms;
3) kitais atvejais, kai to pageidauja uzsakovas.
Pagal patvirtintg turto ir verslo vertinimo metodika, punktas Nr.8, turtas vertinamas S$iais tikslais:
finansiniy ataskaity sudarymo:
apmokestinimo;
draudimo, nuostoliy nustatymo
ikeitimo;
nuosavybés teisés perleidimo;

kitais tikslais.



1.2. Pagrindinés turto vertinimo savokos

Trumpai apzvelgsime pagrindines sgvokas, naudojamas turto vertinimo procese.

Pagrindinis vertinimo tikslas yra nustatyti turto rinkos verte. Pagal 2016m. Europos vertinimo
standartus (EVS), rinkos verté yra:

,ApskaiCiuota pinigy suma, uz kurig galéty buti perduotas turtas jo Vertés nustatymo dieng,
jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg norincio parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj
po $io turto tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.*
(EVS, 2016)

Tarptautiniai vertinimo standartai (TVS) rinkos vert¢ apibrézia kiek placiau, jtraukiama ir
isipareigojimy savoka:

»Rinkos verté — apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti perduotas turtas ar jsipareigojimai jy
vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg ar jsipareigojimus norin¢io parduoti
pardaveéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto ar jsipareigojimy tinkamo pateikimo rinkai, kai abi
sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.” (TVS, 2013 )

Rinkos verte nustato (apskaiciuoja) kvalifikuotas vertintojas. EVS sgvoka ,kvalifikuotas
vertintojas® apibréziamas labai iSsamiai ir placiai (EVS 3 standartas, 4 straipsnis):

»l. Kvalifikuotas vertintojas (jskaitant vertintojus, dirbancius vertinimo veikla uZsiimanciose
jmonése) yra asmuo, atsakingas uz vertinimo uzduoCiy atlikimg ir priezilira, prisiimantis uz jas
atsakomybe, jskaitant ir tai, kas reikalaujama vertinant finansinés atskaitomybés ar Kkitais tikslais,
pasiZymintis gera reputacija ir:

* turintis universitetin] 18silavinima, jgyta magistro laipsn] ar kita pripazintg akademinj ar
profesinj iSsilavinimg patvirtinantj dokumentg, atitinkantj Europos turto vertintojy asociacijos grupés
(TEGoVA, The European Group of Valuers' Associations) keliamus Minimalius reikalavimus
i$silavinimui (MER), taip pat ne maziau kaip dvejy mety profesinés praktikos patirties turto vertinimo
srityje ir profesinio mokymo programy baigimo, nuolatinio kvalifikacijos kélimo programy dalyvio
patirties; arba

* turintis ilgalaike tinkama patirtj, arba

» atlikes maziausiai dvideSimt nekilnojamojo turto vertinimy rastu per pastaruosius dvejus
metus ar kitokiu biidu patenkinantis TEGoVA pripazinto Europos vertintojo sistemoje keliamus
reikalavimus;

[l. Turintis tinkamas Zinias apie vietos rinkg ir patirties vertinant konkrecios vietovés ir
konkrecios riiSies turta, o tais atvejais, kai klientui prie§ prisiimant atlikti uzduot] praneSama apie

kompetencijos stokg, — tinkamo (-y) specialisto(-y) pagalbg;
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I1l. Kai to reikalauja nacionaliniai teisés aktai — turintis licencijg verstis turto vertinimo veikla
ar yra profesinés asociacijos narys;

IV. Besilaikantis visy vertinimo srityje taikomy teisés akty, reguliavimy, etikos normy ir
sutarties reikalavimy;

V. Visais atvejais besilaikantis auk$ciausio laipsnio sgziningumo ir garbingumo normy atlikti
savo darbg nesukeliant zalos klientams, visuomenei, profesinei bendruomenei ar jam atstovaujanciai
profesinei vertintojy organizacijai. Visiems kvalifikuotiems vertintojams ir jiems atstovaujancioms
profesinéms ar techninéms organizacijoms privaloma laikytis etikos kodekso normy, ne maziau
griezty nei TEGoVA Etikos ir elgesio kodekso nuostatos.

VI. Turintis profesinés atsakomybés uz zala, padaryta atlickant vertinimo uzduotj, draudima
(i8skyrus tuos atvejus, kai TEGoVA asociacija naré to nereikalauja ir kai valstybéje, kurioje dirba
vertintojas, tai komerciSkai nejmanoma).

Tarptautiniuose vertinimo standartuose vertintojo statusas ir identifikavimas apibréZziamas kiek
aptakiau (101-asis TVS. Darbo apimtis, 2 dalis, a) punktas):

a) vertintojo identifikavimas ir statusas

Nurodoma ir patvirtinama:

I) vertintojo tapatybé. Vertintojas gali biiti privatus asmuo arba jmong;

I1) kad vertintojas gali atlikti objektyvy ir nesaliskg vertinima;

I11) ar vertintojas néra materialiai ar kitaip susijes su vertinimo uzduoties subjektu, vertinamu turtu
ar vertinimo uzsakovu;

IV) kad jis yra pakankamai kompetentingas atlikti vertinimo uzduotj. Jeigu vertintojui reikalinga
reikSminga kity specialisty pagalba dél kurio nors uZduoties aspekto, Salys dél to turi susitarti ir rastu
nurodyti tokios pagalbos pobiid; ir pasitikéjimo ja mastg* (TEGOVA, 2012).

Vertinimo ataskaita yra dokumentas, kuriame detalizuojama uzduoties apimtis, pagrindinés
prielaidos, vertés skaiiavimo biidai ir iSvados. Ataskaitoje pateikiama kompetentinga nuomoné
apie verte, paremta pripazintu pagrindu arba vertinimo pagrindais pagal Europos vertinimo standartus,
(EVS, 2012).

Svarbus elementas vertinimo procese yra vertintojo sgZiningumas ir garbingumas. Sias savokas
apibrézia TEGOVA etikos ir elgesio kodeksas. EVS 3 4.1 paragrafo V punkte teigiama: ,,Visais atvejais
vertintojai laikosi aukS$€iausio laipsnio s3Ziningumo ir garbingumo normy atlikti savo darbg
nesukeliant Zalos klientams, visuomenei, profesinei bendruomenei ar jiems atstovaujanciai nacionalinei
profesinei vertintojy organizacijai. Visiems kvalifikuotiems vertintojams ir jiems atstovaujanc¢ioms
profesinéms ar techninéms organizacijoms privaloma laikytis etikos kodekso normy, ne maziau griezty

nei TEGoVA Etikos kodekso nuostatos.*
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Turto vertinimo standartuose, tiek Europos tiek ir Tarptautiniuose yra apibrézti trys pagrindiniai
vertinimo metodai:
1) islaidy metodas — vertinimo metodas, grindziamas ekonomikos principu, kad pirkéjas uz turtg
nemokeés daugiau, nei kainuoty kitg tokio pat naudingumo turtg nusipirkti ar pasigaminti.
2) pajamy metodas — vertinimo metodas, kuriuo verté nustatoma bisimus pinigy srautus
perskaiCiuojant | esamg kapitalo verte.
3) lyginamasis metodas — vertinimo metodas, kuriuo verté nustatoma lyginant turtg su tokiu paciu ar
panasiu Zinomos kainos turtu.
Lietuvos jstatymuose ir metodikoje ir, vis dar galiojan¢iuose, 2005m. Nacionaliniuose vertinimo

standartuose pagrindinés sgvokos yra analogiskos Europos ir Tarptautiniams standartams.

1.3. Nekilnojamojo turto vertinimo metodai

Kaip auksc¢iau minéta, mokslingje literatiiroje ir vertinimo praktikoje yra apibrézti trys pagrindiniai
vertinimo metodai:
1) lyginamasis metodas;
2) islaidy (kasty) metodas;
3) pajamy metodas.
Remiantis Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159
,Dél turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo* lyginamojo metodo esmé — ,,vertinamo turto
palyginimas su analogiS8ku arba pana$iu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zZinomos turto vertintojui.
Atliekant vertinimg lyginamuoju metodu ,,surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 pastaruoju metu
jvykusiy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainas. Jvertinami vertinamo turto ir analogiSko arba
panaaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba
panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity saglygy, iSreiSkianciy vertinamo turto ir
analogiSko arba panasaus turto skirtumus, pozitriu®.
Vietos faktoriaus samprata yra glaudZziai susijusi su analizuojama darbo problema. Vietoveés
pataisos yra apskaiciuotos NT registry centro. Vietos pataisos taikymas yra analogiSskas ekonominio
nuvertéjimo koeficiento taikymui.

I18laidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama

turta, jeigu tam jtakos neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne didesné nei analogisko
turto jsigijimo, pagaminimo, atk@irimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina“ (Turto ir verslo
vertinimo metodika. 2012, 111 skyrius, punktas Nr.59). Sis metodas, kaip pagrindinis, taikomas specialios

paskirties arba rinkoje retai parduodamam turtui, tada, kai néra galimybés taikyti lyginamojo ar pajamy
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metodo. Taciau praktikoje jis daznai naudojamas kaip antras, ,,kontrolinis* metodas, pagrindZiantis
pagrindinio pasirinkto metodo rezultatus (pvz. vertinant nebaigta statyba). Naudojant islaidy (kasty)
metoda turto verté nustatoma dviem etapais: apskai¢iuojama naujo analogisko turto sukiirimo (statybos)
sanaudos, po to apskai¢iuojamas turto nuvertéjimas

Nekilnojamasis turtas charakterizuojamas jvairiais poveikio faktoriais, kurie kaip teigiamai, taip ir
neigiamai veikia turto bukle, naudinguma, vertinguma, tuo paciu, ir jo vertg.

Neigiamg jtaka turto vertei turi $ie pagrindiniai faktoriai (Raslanas ir Sliogerien¢, 2012, p. 133 —
134):

e fizinis nuvertéjimas rodo fizinius vertinamo objekto savybiy pokycius per tam tikrg laikg ir
(ar) esant tam tikrai atitinkamy funkcijy atlikimo apiméiai — naudojimo intensyvumui. Jis
skai¢iuojamas kiekvienam objekto elementui;

e funkcinis nuvertéjimas — tai vertinamo objekto funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg
laikotarpj, rinkoje pasikeitus technologijai, madai ir skoniui dél demografiniy, socialiniy ir (ar)
kity veiksniy;

e ckonominj nuvertéjima sukelia veiksniai, turintys jtakos vertinamam objektui i§ iSorés. Su
objekto fizine biikle tai gali buti mazai susij¢. Ekonominis nuvertéjimas visada laikomas
nepaSalinamu. DazZniausia to priezastis — to laiko tendencijy pokytis, architekty, projektuotojy

klaidos, nemotyvuoti uzsakovy norai, technologijy pasikeitimas ir kiti iSoriniai veiksniai.

1.4. Turto vertinimo svarba ir jtaka Salies ekonomikai

Teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus visiems nekilnojamojo turto
rinkos dalyviams: draud¢jams, bankams, verslo struktiiroms, nekilnojamojo turto vystytojams,
pardavéjams, pirkéjams ir kt. Taciau nekilnojamojo turto vertinimas yra viena i§ nedaugelio ekonominio
gyvenimo sri¢iy, kurios mokslinis pagrindimas ir vertinimo praktika Salyje dar tik formuojama.
Nenuostabu, kad turto vertinimo objektyvumu vis dar abejojama. Be abejo, vertinant turtg, yra tam tikra
dalis subjektyvumo. Tai priklauso nuo turto vertintojo patirties, jo pozilirio j vertinamg turta (netgi
asmeniniy nuostaty: jei vertintojas mato geresn¢ gyvenimo kokyb¢ uZmiestyje nei senamiestyje, tai ir
vertindamas biistg ji gaus atitinkamus rezultatus). Nepasitikéjima, atskirais atvejais, nulemia ir vertintojo
padarytos klaidos. Objektyvias klaidas nulemia biitent patikimos metodikos, kuri, kaip minéta, vis dar yra
kiirimo stadijoje, nebuvimas. O vertinimo rezultatai daro jtakg ne tik atskiry fiziniy ar juridiniy asmeny
sprendimams, bet ir visai Salies ekonomikai. Statistikos departamento duomenimis, 2013m. pabaigoje
nekilnojamojo turto verté, to meto kainomis, atkuriamagja verte (statybos ir nekilnojamojo turto

operacijos) sudaré 52 377,502 min. Eur.
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1 lentelé. Nekilnojamojo turto liku¢iai mety pabaigoje to meto kainomis atkuriamgja verte | min. EUR (Sukurta
autoriaus pagal LR Statistikos departamenta,)

Bendrojo ilgalaikio turto
Eil. liku¢iai mety pabaigoje to
Nr. meto kainomis atkuriamaja
verte | min. EUR
A B C D E

1 2011

2 Biistas 2012

3 F Statyb 2013

4 ayba B - 2011 3 609,325

5 Kiti pa_stgtgl ir 2012 3748000

statiniai

6 2013 3 861,997

7 2011 39 408,619

8 Biistas 2012 41 560,759

9 L Nekilnojamojo turto 2013 43 915,685

10 operacijos - N 2011 4 107,946

11 Kiti pa_stz_:ltz_:u ir 2012 4334272

statiniai
12 2013 4 599,820
13 Bendrojo ilgalaikio turto liku¢iai 2013 m. mety pabaigoje to 52 377 502
meto kainomis atkuriamaja verte, min. EUR (E6+E9+E12) '

Daznu atveju, tiek statyby vystytojai, tiek ir pirkéjai finansavima uzsitikrina i§ banky ar kity
finansavimo $altiniy. Tuomet hipotekos uZztikrinimui yra biitinas jkei¢iamo turto vertinimas. Statistiniy
duomeny apie vertinimo poreikj néra, taciau galime pagristai daryti prielaida, kad bent pusei turto buvo
reikalingas turto vertinimas. Jeigu bent 5 procentai turto vertinimo ataskaity buvo klaidingos, jy
generuojamas nuostolis — apie 1,3 mird. Eury. Salies mastu tai pakankamai jspidinga suma. Praktikoje
pastebima, kad skirtingy vertintojy, to paties turto jvertinimas gali skirtis 30 % ir daugiau. Tokius verciy
neatitikimus suponuoja netobula vertinimo standarty kokybé, o ir vertinimo jstatymas yra taisytinas. Taip
pat klaidoms turi jtakos rinkos Ziniy stoka ir prastas vertintojy pasirengimas.

Turto vertinimo rezultatais, kurie, kaip matome, gali bati ir klaidingi, remiasi jvairios institucijos ir
fiziniai asmenys, darydami ikinés komercinés veiklos (investiciniy projekty pagrindimo, plétros ir
ekonominés veiklos krypciy ir apim¢iy nustatymo, teisiniy sprendimy priémimo ir kt.) ar savo buities
pagerinimo (geresnio biisto jsigijimo ar nereikalingo biisto realizavimo) sprendimus. Norint gauti kuo
objektyvesn] vertinimo rezultatg bitina, kad vertintojas biity puikiai pasirenges metodiskai, pakankamai
iSmanyti nekilnojamojo turto rinka, atsakingai ir objektyviai formuluoti vertinimo tiksla, atlikti rinkos
tyrimus, pasirinkti tinkamg vertinimo metod3.

Didele jtakg ekonomikai turi nekilnojamojo turto apmokestinimas. Nekilnojamojo turto mokesting
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verte apskaicCiuoti pavesta V] ,Nekilnojamojo turto Registry centras®. Nekilnojamojo turto mokescio
istatymas (NTMI) (2005-06-07 jstatymas Nr.X-233) apibrézia, kas tai yra mokestiné verté:

,INekilnojamojo turto mokestiné verté yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté:

1. NTMI] 9 str. 2 dalies 1 ir 2 punktuose nurodyto nekilnojamojo turto — nustatyta pagal véliausius
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintus nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus;

2. NTM] 9 str. 2 dalies 3 ir 4 punktuose nurodyto nekilnojamojo turto — nustatyta ne anksciau kaip
pries 5 metus.

Pagal NTM] (2005) skirtingos paskirties nekilnojamajam turtui mokestiné verté nustatoma
skirtingais metodais:

1. komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas — lyginamosios vertés (pardavimo kainy analogy)
arba naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto) metodu atliekant
masinj nekilnojamojo turto vertinimg. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo metoda, objektyviausiai
atspindintj vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, parenka turto vertintojas;

2. gyvenamosios, sody, garazy (automobiliy garazy, atviry ar uzdary poZeminiy, antzeminiy
automobiliy saugykly, elingy) ir pagalbinio tkio (namy tkio pastaty, esan¢iy priva¢iame namy valdos
zemes sklype, tikininko sodybos Zemés iikio paskirties Zemes sklype, sodo sklype ir skirty ten gyvenanciy
zmoniy biitiniausioms nuolatinéms reikméms) paskirties nekilnojamasis turtas — lyginamosios vertés
(pardavimo kainy analogy) metodu atliekant masinj nekilnojamojo turto vertinima;

3. inZineriniai statiniai — atkuriamosios vertés (kasty) metodu (apskaiciuojant fizinio nusidévéjimo
procentg), naudojant Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis,
nekilnojamojo turto atkiirimo kasSty (statybinés vertés) kainynus ir statiniy vidutinés naudojimo trukmeés
normatyvus;

4. kitas Sios dalies 1, 2 ir 3 punktuose nenurodytas nekilnojamasis turtas — atkuriamosios vertés
(kasty) metodu (apskaiciuojant fizinio nusidévéjimo procentg), taikant vietovés pataisos koeficienta,
jvertinant] nekilnojamojo turto buvimo vietos jtaka, naudojant Nekilnojamojo turto kadastro ir
Nekilnojamojo turto registro duomenis, nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainynus ir
statiniy vidutinés naudojimo trukmés normatyvus.

Reikia pazymeéti, kad apskaiciuotas nekilnojamojo turto mokescio dydis galioja 5 metus. Penkeri
metai Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje, jvertinant jos jaunumg ir nestabilumg yra pakankamai ilgas
laikotarpis. Galimi variantai, kai dél tokios nuostatos valstybé gali prarasti dalj pajamy arba mokescio
mokeétojai gali patirti neadekvaciy sanaudy.

Pirmojo masinio turto vertinimo dokumentas buvo patvirtintas Lietuvos Respublikos finansy

ministro 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymu Nr. 1K-402 ,,D¢l Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir

15



Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*,
isigaliojusiu 2006 m. sausio 5 dieng. Istatyme yra nurodyta masinj vertinimg atlikti ne refiau nei kas
penkeri metai. Nuo to laiko buvo vykdomi trys masinio vertinimo perskai¢iavimai (2016, 2011 ir 2016
m.). Zinoma, jvedant j eksploatacija nauja turta, ar sena turta rekonstravus, pakeitus paskirtj ar kitaip
zymiai paveikus jo verte, jo mokestinis jvertinimas nesutampa su penkeriy mety ciklu.

Autorius nori atkreipti démesj j nuostata, kad  kity paskiréiy nekilnojamasis turtas (gamybiniy,
pramoniniy, inzineriniy bei kity statiniy) yra vertinamas taikant vietovés pataisos koeficientg. Masiniame
vertinime, kaip ekonominio nuvertéjimo atitikmuo, yra naudojamas vietovés pataisos koeficientas.
Praktikoje dalis turto vertintojy §j koeficientg taip pat naudoja kaip ekonominio nuvertéjimo koeficienta.

Vietovés pataisos koeficientas, kaip nurodo V] registry centras yra nekilnojamojo turto rinkos kainy
ir atkuriamyjy verciy santykis nekilnojamojo turto ver¢iy zonoje (nagrinéjamoje teritorijoje). Remiantis
ver¢ly zony lentele, vietovés pataisos koeficientas namy valdoms, kurortiniuose Kauno rajono
miesteliuose (Kacergine, Kulautuva) yra 0,5. Reiskia, kad rinkos verté sudaro puse statybiniy kasty. Tuo
tarpu gamybos ir sandéliavimo paskirties pastaty vietos pataisa yra 0,32, tai yra, tre¢dalis statybos kasty
(3 priedas). Sis vertés nustatymo badas priimtinas masiniam vertinimui, mokestinés vertés nustatymui.
Gali buti, jis kazkiek sprendzia ir socialinj klausimg: maziau patraukliose teritorijose yra maZesnis
mokestis, nes, galimai, turtas generuoja mazesnes pajamas. Taciau masiniu vertinimu nustatoma ne
tiksli, o vidutiné turto rinkos verté, kuri yra jprasta turtui, esan¢iam tam tikroje teritorijoje. Todél turtg
vertinant kitiems tikslams nei apmokestinimo, vietovés pataisos taikymas ne visuomet yra priimtinas.
Ypac turto savininkui tai aktualu imant banko paskola, kai turtas yra naujas, kokybiSkas, o jo verte,
taikant vietovés pataisos koeficienta, sumazéja dvigubai ar daugiau karty.

Atskiry subjekty nekilnojamojo turto vertés supratimas gali biiti ir yra skirtingas. Tai priklauso nuo
to, kurioje ,,barikady‘ puséje asmuo stovi. Paveikslélyje Nr.1 pateikta schema, kokio tipo konfliktinés
situacijos gali kilti tarp atskiry subjekty. Pardavéjas visuomet nori gauti didesng¢ kaing, pirkéjas — nupirkti
uz kuo maziau, mokes¢iy mokeétojas, taip pat, nori mokéti kuo maziau. Draudimo bendrovés turi savo,
atskiras, nuostatas dél maksimalios turto vertés. Galima teigti, kad rinkos verté ekonominiy santykiy
struktiiroje uzima svarbig vietg ir santykiy realizavime dalyvauja daznai.

Fizinis turto nuvertéjimas yra visiems aisSkus ir pakankamai pagrijstas. PraktiSkai visi rinkos dalyviai
sutinka, kad patvirtinti fizinio nusidévéjimo normatyvai yra priimtini. Fizinio nuvertéjimo koeficientai yra
suderinti su Lietuvos Respublikos Finansy ministerija, Aplinkos ministerija ir Nacionaline zemés tarnyba
prie Zemés tikio ministerijos.

Funkcinis nuvertéjimas nustatomas sudétingiau, bet taip pat aiSkus. Gana nesudétingai galime

apskaiCiuoti, santechnikos, apdailos, komunikacijy, konstruktyvo skirtumus. Lieka vienintelis

gincytinas elementas — ekonominis nuvertéjimas.
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Valstybé

Mokesciy
rinkéjas

Jusy turto
Ne, ne, verté Verté
100 O0QEur 500 O00Eur

Parduok uz Sidlau
100 000Eur 400 000Eur
Mokesciy L
mokétojas Pirkejas
(pradavéjas) Atiduodu u?
Ne, ne, 500 000Eur
jis vertas
600 O00Eur
Maksimali Jusy Noriu apdrausti
namo draudimo nama 600 000 Fur

suma 480 000 Eur

e

Draudéjas

1 pav. Konfliktiniy situacijy, galin¢iy kilti dél turto vertés, schema

Lietuvoje néra pripaZinto ir patvirtinto, vieningo modelio, ekonominio nuvertéjimo koeficiento
apskaiciavimui. Atskiri vertintojai, pagal savo supratimg ir patirtj, naudoja jvairus biidus EN apskaiciuoti
(VI Registry centras nurodytg vietovés pataisa, vietoves ir Salies vidutinio darbo uzmokescio santyki,
apskrities ir Salies BVP santyk] ir pan.). Autoriaus nuomone visi Sie biidai yra gin€ytini, ir labiau tinkami
vidutinei vertei nustatyti. Atliekant individualy vertinimg biitina sukurti patikimg, lengvai naudojamag
jrankj ekonominio nuvertéjimo koeficientui nustatyti. Ir vertintojo darbas ir pareiga yra patikimai

nustatyti turto rinkos verte, kuria neabejoty nei viena konflikto $alis.
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2. TEORINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO EKONOMINIO
NUVERTEJIMO NUSTATYMO METODU SPRENDIMAI

Veiksniy, veikian¢iy biisto rinka, jvairové yra labai plati. Kaip teigia Cohen ir Karpaviciité (2016)
bustas yra viena i$ svarbiausiy prekiy Salies ekonominiuose santykiuose. Nekilnojamojo turto (NT) rinka
yra susijusi su daugeliu kity rinky (statybos, baldy, interjero, apzeldinimo ir kt.). ,,Busto rinka yra ir
didzioji dalis visos NT rinkos dalis, tod¢l yra gana patikimas, kaip NT rinkos, taip ir visos Salies
ekonomikos, indikatorius. Pagrindiniai veiksniai, tokie kaip palikany norma, NT pasitila ir paklausa,
statybos kastai, demografiné situacija, ekonominé $alies buklé, vadinami fundamentaliais veiksniais. NT
rinka, o tuo paciu ir j3 veikiantys veiksniai yra skirtingi netgi vienodo i§sivystymo Salyse. Pereinamosios
ekonomikos Salyse, kurioms galima priskirti ir Lietuva, atsiranda papildomy (iSvestiniy) veiksniy, ,,tai —
nuosavybés teisés atsiradimas, Zemés rinkos reguliavimas, vartotojy ltikesCiai (tiek racionalts, tiek
iStirtos poveikio tendencijos ir struktiros ne visada pritakomos Kitoje Salyje. Lietuvoje fundamentaliy ir
iSvestiniy busto kainos veiksniy tyrimy yra mazai, priklausomai nuo tyrimo laikotarpio, jy rezultatai
priestaringi.

Vienas i§ NT vertés apskai¢iavimo elementy — ekonominis nuvertéjimas, labai priklauso nuo
minéty ir eilés kity veiksniy. NT ekonominio nuvertéjimo apskai¢iavimas, ypa¢ kai turtas negeneruoja
pajamy, yra labai probleminis ir maZzai iStirtas.

Ekonominis nuvertéjimas yra verstinis terminas 1§ angliSko termino ,.,economic obsolescence®.
Ivairioje literatliroje Sis terminas verciamas jvairiai: ekonominis sen¢jimas, nusidévéjimas, vertés
mazéjimas. Taciau oficialiame Tarptautiniy vertinimo standarty vertime ] lietuviy kalbg, naudojamas
terminas ,,nuvertéjimas“. Visais atvejais, kalbant apie iSorinj, nepriklausomg nuo nekilnojamojo turto,
poveik;] vertei, Sie terminai reiSkia tg patj. Tode¢l, toliau darbe, iSvengiant galimy nesupratimy, naudosime

terming nuvertéjimas.
2.1. Ekonominio nuvertéjimo koncepcija mokslinéje literatiiroje

Kintant tokiems veiksniams kaip mokesc¢iy sistema, demografiné ir ekonoming situacija regione,
bendras Salies investicinis klimatas, daro didele jtakg nekilnojamojo turto vertei neatsizvelgiant j turto
techninj ir funkcinj stovj.

Ekonominis nuvertéjimas (nusidévéjimas, senéjimas) yra apzvelgtas daugelio Salies ir pasaulio
mokslininky. Deja, daugumoje teksty, §i nuvertéjimo kategorija yra tik ,,apzvelgiama®, nurodant jo

jvairius apibrézimus, nusakant esme, tac¢iau smulkesnio iSaiSkinimo, jo skaiiavimo metodikos analizés,
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iSskyrus ekonominj nuvert¢jima pajamy pozidriu, néra. Kiek iSsamiau ekonominio nuvertéjimo
apskaic¢iavimo eiga apraSoma Rusijos mokslininky straipsniuose.

Nekilnojamasis turtas turi visa eile savybiy nusakanéiy jo naudinguma (vertinguma). Sias savybes
galima suskirstyti j atskiras grupes:

a) Fiziné buklé (faktinis amzius, ekonominis amzius, apdaila, jrengimas ir kt.)

b) Techniniai rodikliai (plotas, tiiris, Siluminé varza, energijos suvartojimas, naudojamos medziagos)

d) Socialiniai rodikliai (socialiniy funkcijy vykdymas, uzimtumo didinimas ir i$saugojimas,

valstybés saugumo uztikrinimas ir t.t.)

Turto investicinio patrauklumo sumaz¢jimas (dél galimy piniginiy srauty mazéjimo, riziky augimo,
likvidumo mazéjimo) yra pagrindinis ekonominio nuvertéjimo faktorius ir iSskiria §j nuvertéjimg nuo
fizinio ir funkcinio nuvertéjimy, kurie apibudina turto fizines ir technines charakteristikas. Ekonominj
nuvertéjimg apibudina jvairis makro ir mikroaplinkos faktoriai (Simanavi¢iené, Karcevas, Goreva,
Raslanas, Sliogerien¢, Zubrecovas, Harrisonas, Reilly ir kt.). Didelés jvairovés faktoriy analizé leidZia
nustatyti skirtingus nuo kity nuvertéjimo rasiy ekonominio nuvertéjimo faktorius.

Zymus JAV nekilnojamojo turto vertinimo teorijos kiréjas, ir $ios disciplinos déstytojas H.
Harrisonas ekonominj nuvertéjima komentuoja taip: ,, Sia nuvertéjimo rai§j kai kurie vertintojai vadina
aplinkos sen¢jimu. ISorinis nuvertéjimas apibrézia nuostolius kuriuos i$Saukia faktoriai veikiantys ,,iki
nekilnojamojo turto ribos* (Harrison, 1994, p. 133). Autorius teigia, kad S$is nuvertéjimas veikia
atsizvelgiant tik ] nekilnojamojo turto dislokacijos vieta.

Yra zinomas posakis, kad biisto vertei daro jtakg trys pagrindiniai faktoriai: pirmas faktorius yra vieta,
antras — vieta, o treCias — vieta. Harrisono teigimu ekonominis nuvertéjimas, didele dalimi, taip pat,
priklauso nuo vietos: ,,Blisto verte tiesiogiai veikia jo dislokacijos vieta, artimiausia aplinka, rajonas,
miestas ir t.t.“ (Harrison, H., 1994, p. 133). Bisto vertei jtaka daro ir politiniai, ekonominiai, socialiniai
faktoriai, todél analizuodamas turto vietg ir aplinkg vertintojas privalo atsizvelgti | vyriausybés politika,
ekonominius faktorius, uZimtuma, transporta, poilsj, $vietimo sistema, mokes¢ius ir pan. Zinoma, ir
artimiausia aplinka: ,, Taip pat reikia atsizvelgti | artimoje aplinkoje esanCius gamtinius ar dirbtinius
objektus, kurie gali jtakoti turto verte. Nepatraukliis gamtiniai objektai, tokie kaip pelké, uzterStas
nesutvarkyta aplinka, Siukslynas gali buiti aplinkos sen¢jimo faktoriai® (Harrison, 1994, p. 133).

Nors atrodyty patogu, kai kaimynystéje yra tokie objektai kaip gaisriné, mokykla, restoranas, kuro
kolonélé, jie taip pat gali mazinti namy valdos verte, jeigu yra per arti. Salimais i§sidéste gamybinés
jmongs, 0ro uostai, magistralés gali kelti papildomg triuk§Smg ir nepatogumus, ypac jei Salia esantys

objektai yra nepatraukliis, terSia atmosfera ar yra nemaloniy kvapy Saltiniai. ISorinj nuvertéjima taip pat

19



gali iSSaukti konkurencija rinkoje, pavyzdziui jeigu biisto pasiiila zymiai virSija paklausg. Faktoriy,
i$Saukianciy ekonominj nuvertéjima, sarasas yra beveik begalinis ir vertintojui reikia kruopsciai tikrinti ir
vertinti daugybe aplinkos elementy daranciy jtaka turto vertei.

Harrisonas, kaip ir daugelis autoriy, atkreipia démesj, kad ekonominj nuvertéjima galima skaiciuoti
kapitalizuojant negautas pajamas, taCiau Sios temos placiai nenagrin¢ja: ,,ISorinj nuvertéjimg galima
vertinti maZesniu surinktu nuomos mokesc¢iu. Tac¢iau daznai naudojamas kitas metodas, kadangi mazesnis
nuomos mokestis daznai susijes su sklypu (zeme)* (Harrisonas, 1994, p. 134). Tarkim rajone Zemés verté
bisto vertéje sudaro 15 %. Kazkuri dalis nuomos mokescio netekimo gali biti susijusi su sklypo kokybe,
Siuo atveju tai sudaryty 15%. Autorius teigia, kad iSorinj nuvertéjimg galima skaiCiuoti ir poriniu
lyginimo metodu. Poroje turi buti nekilnojamojo turto objektai, kuriy vieng paveiké ekonominis
nuvertéjimas, o kitam $is faktorius neturéjo tokio poveikio. Pirmam vertinimo etape koreguojami Vvisi
skirtumai ir likes kainos skirtumas laikomas ekonominiu nuvertéjimu. Sio metodo trikumas — patikimos
informacijos duomeny bazés nebuvimas

Sytsma ir Baumannas (2014) mety Amerikos vertintojy asociacijos konferencijoje savo praneSime
teige ,,Bet kokiame vertinime, analizuoti, ekonominj nuvert&jima, jj ivertinti kiekybiskai ir paaiSkinti,
daznai yra sunku ir teiginiai kartais yra gin€ytini.“ Autoriai pripazjsta, kad vertintojy bendruomenéje yra
labai skirtingas ekonominio nuvertéjimo supratimas ir jo naudojimas. Ir nors diskusijos Sia tema vyksta
labai seniai, pastaruoju laikotarpiu susidoméjimas S$ia nuvertéjimo forma padidéjo. Ekonomikos
nuverté¢jimas Amerikos turto vertintojy asociacijos yra apibiidinamas gana lakoniSkai: "nusidévéjimo
forma, kur turto vertés ar naudingumo praradimg sukelia iSoriniai veiksniai“. Jy teigimu ekonominio
nuvertéjimo veiksniai apima tokius faktorius kaip pramonés ekonomika, finansavimo prieinamumas,
medziagy ir/ar darbo Saltiniy praradimas, nauji teisés aktai, zaliavy kainy padidéjimas, sumaZzéjusi
produkty paklausa, padidéjusi konkurencija, infliacija arba auksta paliikany norma, ar panaSus veiksniai.
Sytsma ir Baumannas (2014) isskiria tokias nuvertéjimo priezastis:

e silpna pramonés ekonomika;

e medziagy ir darbo Saltiniy praradimas;

e nauji teisés aktai;

e nutarimy pokyciai;

e padidé¢jusios zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy kainos;

e sumazéjusi produkty paklausa;

e padidéjusi konkurencija;

e auksta palikany norma,;

e finansavimo nebuvimas.
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Autoriai pateikia kelis ekonominio nuvertéjimo apskai¢iavimo metodus. Paprastai, rinka ir
ekonominio nuvertéjimo priezastis diktuoja tinkamo metodo pasirinkimg. Pasak Sytsmos ir Baumanno
(2014) yra $esi pagrindiniai ekonominio nuvertéjimo apskai¢iavimo metodai:

e naudingumo analiz¢

e Dbendrojo pelno analizé;

e pasitlos/paklausos rysio analizg;

e pramonés grazos analiz¢ (kapitalo graza, turto graza ir t.t.);

e pardavimo sandoriy (lyginamasis) poziiiris;

e pelno nulemtas pozitris/pajamy ar pelno nepakankamumas.

Ekonominio nuvert¢jimo apskaiciavimas yra labai sudétingas, taciau ,.tol, kol vertintojai objektyviai
iSnagrinéja faktus, taiko tinkamus analizés metodus, ir iSvengia dvigubo nusidévéjimo skaiciavimo,
tuomet jie yra ribojami tik jy iSradingumo ir kiirybisSkumo* (Sytsma ir Baumann, 2014)

JAV mokslininkas Robert Reilly ekonominj nuvertéjimg skaido j du tipus: nuvertéjimas dél
vietoveés ir nuvertéjimas dél ekonominiy priezasCiy. Vietoveés nuvertéjimas yra vertés sumazéjimas
pasikeitus vietoveés aplinkos salygomis. Nuvertéjimas dél ekonominiy priezasCiy susijes su objekto
nesugebéjimu generuoti grazos normos investicijoms (ROI). Autorius savo pranesime (Reilly, 2013)
teigia kad; ,,Ekonominis nuvertéjimas yra laikomas pasalinamu, jei jo paSalinimo kastai yra mazesni nei
vertés sumazéjimas dél iSoriniy aplinkybiy. Ekonominis nuvertéjimas yra laikomas nepaSalinamu, jei jo
pasalinimas kainuoja daugiau nei vertés sumazéjimas del iSoriniy aplinkybiy*

Reilly (2013) teigia, kad ,,paprastai, sudétingos pramoninés ar komercinés nuosavybés turto
mokescCio vertinimui, vertintojai taiko pardavimo palyginimo metoda, pajamy metodg ir iSlaidy metoda.
Vertinimai, paruosti turto mokes¢io vertinimui, skundziami ar bylinéjamasi, tai yra tiesa. Daugeliui
sudétingy, didelés apimties, ir specialios paskirties objekty vertinimui, vertintojai daZnai turi pasikliauti i$
esmés (ir ne tik) kaSty metodo vertinimo metodu®.

Reilly, nagrinéjo turto vertinimo mokes¢iams ypatumus, tad jo teigimu iSorinis nuvertéjimas yra
apmokestinamosios vertés sumaz¢jimas, kuris vyksta uz fiziniy turto riby, jo naudojimo laikotarpiu. Taip
pat pabréziama, kad $iai nuvertéjimo riiSiai mokes¢iy mokeétojai (vertinamo turto savininkai) neturi jokiy
kontrolés sverty.

Turto vertés ir turto mokescio santykj iSsamiai nagrinéjo JAV Nacionalinés ekonomikos ir
statistikos grupés vadovai Andrew Lion ir William McBride. Jie, remdamiesi Micigano technologijos
instituto (MIT) mokslininky atliktais tyrimais, nustaté, kad nekilnojamojo turto, tiek biisto, tieck pramonés
pastaty nusidévéjimas yra daug greitesnis nei buvo manyta anks¢iau. Nustatyta, kad pastato vertés
netekimas vidutiniSkai siekia 7 % per metus. Pasak mokslininky ,,Dabartinis mokesciy jstatymas pateikia

39 mety vertés netekimo terming pramoniniams pastatams ir 27,5 mety terming gyvenamiesiems
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pastatams. Naujasis metodas rodo greitesnj vertés netekima, netgi esant palankioms infliacijos sglygoms
(2%)* (Lion ir McBride, 2016). Nauji MIT tyrimo duomenys parodé, kad pastatai netenka vertés per 19
mety, ,,su saglyga, kad visos investicijos atsiperka“ (Lion ir McBride, 2016). Tyrime pazyméta, kad, netgi
paskirties pastatai verte gali iSlaikyti iki 20 mety. Galima daryti i$vada, kad savininky sumokami
mokesciai yra per dideli. Pastato nuvertéjimas yra greitesnis nei nustatyta, jam iSlaikyti reikalingos
didesnés investicijos. Dél to, pagal senaja metodikg apskaiCiuoti mokesciai, yra per dideli. Autoriai §j
galimg mokesciy skirtumg laiko ekonominiu nuvertéjimu.

JAV teisinéje praktikoje iSorinis nuvertéjimas skirstomas ] vietinj (locational) ir ekonominj
(economic). Vietinj nuvertéjimg tiesiogiai apsprendzia fiziné objekto dislokacija. Ekonominis
nuvertéjimas apsprendziamas turto kainos sumazéjimo dél makroekonominiy salygy svyravimy,
nacionalinés gamybos dydzio, produkcijos paklausos ir pasiiilos rinkos, energijos ir jvairiy Zaliavy kainos.

Misy Salyje, taip pat, aktualu turto vertinimas nekilnojamojo turto mokesciui apskaiciuoti.
Nekilnojamojo turto mokesé¢io jstatymas (NTMI]) (2005-06-07 jstatymas Nr.X-233, 8, 9 straipsniai)
teigia, kad ,,Nekilnojamojo turto objektams, kuriy mokestiné verté apskai¢iuojama masinio vertinimu
btidu, naudojama nekilnojamojo turto mokesciui apskaiciuoti 5 metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020
metais)“. Pagal NTM] NT objektams, kuriy mokestiné verté apskaiciuojama islaidy (kasty) metodu,
mokestin¢ verté galioja 5 metus, taciau nekilnojamojo turto savininkas gali pateikti praSyma Registry
centrui perskaiciuoti mokesting verte dazniau.

Kadangi vertinimas nekilnojamojo turto apmokestinimui vykdomas masiniu budu, t. VY.,
neapzilréjus konkretaus turto, gali buti, kad vertinimas bus netikslus. Todél minétas jstatymas leidzia
turto savininkui, jeigu jis nesutinka su nustatyta verte, atlikti individualy vertinima.

Remiantis nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis (punktas 27.3) nekilnojamojo turto
atkuriamajg verte patikslinus, taikant vietovés pataisos koeficientg, nustatoma nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto mokes¢io jstatymo 9 straipsnio 2 dalies 3 punkte nurodytam nekilnojamajam turtui (kiemo
statiniams, inZineriniams statiniams). Galima matyti aiSkig paralele tarp vietovés pataisos koeficiento ir
ekonominio nuverté¢jimo. Vietovés pataisos koeficientas, Siuo atveju, yra nekilnojamojo turto rinkos
kainy ir atkuriamyjy verciy santykis nekilnojamojo turto verciy zonoje (nagrin¢jamoje teritorijoje). Reikia
pazymeti, kad nekilnojamojo turto vertintojai, vietovés pataisos koeficienta daznai naudoja savo
skai¢iavimuose kaip ekonominj nuvertéjimg. Tai yra patogu (Sie koeficientai skelbiami viesai, statistiSkai
pakankamai pagristi, jy niekas negincija), taciau klausimas ar visuomet teisinga. Skai€iuojant turto vertg
§iuo principu, naujos statybos, Siuolaikinis tikio pastatas, namy valdoje, kaimo vietovéje, nutolusioje nuo

administracinio centro, gauti rezultatai gali deSimtis karty sumazinti vertinamo turto verte, lyginant su jo
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statybos kasStais. AiSku, mokestiniu poziiiriu, nekilnojamojo turto savininkas nebus suinteresuotas
aukstesne turto verte, dél didesniy mokescCiy valstybei. Taciau kitu atveju, kai tas pats savininkas norés
gauti banko paskola, bus reikalaujama ,teisingos* didesnés vertés. Vertinant nebaigtos statybos biista
jkeitimui, ypac jeigu statybos baigtumas yra mazas (iki 30procenty), bankai priima islaidy (kasty) metodu
apskaiCiuotg verte kaip tinkamg jkeitimui (kai baigtumas virsija 50 procenty, reikalaujama turtg vertinti
lyginamuoju metodu). Siuo atveju, taikant vietovés pataisa, kaip ekonominio nuvertéjimo pakaitala,
rezultatai, taip pat, bus menki. Tarkim Lapiy miestelyje, Kauno rajone, vietovés pataisos koeficientas yra
0,37. Tai reiskia, kad nebaigto pastato verté bus beveik tris kartus mazesné nei jo statybos kastai.

Gorevas (2014) yra vienas i$ nedaugelio autoriy, teigianciy, kad ekonominis nuvertéjimas gali biiti
pasalinamas. Jis priklausomai nuo iSorinio faktoriaus veikimo isskiria keleta ekonominio nuvertéjimo
rasiy. ,,Visy pirma turétume apsvarstyti galimybe ekonominio nuvertéjimo faktorius (kriterijus) pasalinti.
Ekonominis nuvertéjimas gali biiti pasalinamas ir nepaSalinamas. TradiciS8kai ekonominis nuvertéjimas
laikomas nepaSalinamu jei jo paSalinimo kaStai yra lygiis turto kainai. Daugumoje atvejy ekonominis
nuvertéjimas yra nepasalinamas, kadangi néra tokio buido, galimybés, ji pasalinti“ (Gorev, 2014, 42p.).
Kad ekonominis nuvertéjimas, daugeliu atvejy yra nepasalinamas teigia Ardzinovas ir Aleksandrovas
(2013).

Gorevas (2014) ekonominj nuvertéjima, pagal veikimo apimtj, skirsto j lokaly (vietinj), regionin;j ir
nacionalinj.

,Ekonominio nuvertéjimo poveikio jtaka turi geografinj pagrindg. Lokalus (vietinis) ekonominis
nuvertéjimas kyla konkrecioje vietoveje. Regioninis ekonominis nuvertéjimas gali jtakoti turto kaing
vienam ar keliuose rajonuose, apskrityse ir pan. Nacionaliniu ekonominis nuvertéjimas laikomas tuomet,
kai jo poveikis yra visoje valstybéje. Atskirai iSskiriamas Sakos nuvertéjimas, jis siejamas Su
nepalankiomis konjunktiiros saglygomis Sakoje® (Gorev, 2014, 42p.). Mokslininko nuomone, ekonominis
nuvertéjimas, laiko poZiiiriu, gali biti laikinas ir nuolatinis. Laikinas nuvertéjimas gali biti susijgs su
zaliavy krize, laikinais teisiy apribojimais ir t.t. Pastovus ekonominis nuvertéjimas veikia turtg visg likusj
jo naudingo tarnavimo laikg. Taip pat, ,,ekonominis nuvertéjimas gali bati apibréziamas kaip sisteminis ir
nesisteminis. Si klasifikacija yra artimiausia turto kompleksy vertinimui. Nesisteminis ekonominis
nuvertéjimas suprantamas Kkaip nuvertéjimas salygojamas Sakos kuriai priklauso jmoneé, specifika.
Sisteminis — nuvertéjimas kurio priezastis yra nepalanki makroekonomikos dinamika“ (Gorev, 2014,
42p.).

Siuolaikinémis salygomis yra labai svarbu, kad ekonominés veiklos subjektai turéty tikslia ir aiskia
atskaitos ir skaifiavimo sistema, metodinj jrankj turto ekonominio nuvertéjimo skaiiavimui. Vertinimo
reik§meé, augant investicijoms } nekilnojamojo turto vystyma, tik augs. Norint i§spresti Sias problemas,

metodai, taikomi nustatant ekonominj nuvertéjimg, turi biiti suprantami ir pritaikomi esamomis Salies
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salygomis. Gauti rezultatai gali biti ne tik tiesioginio turto vertinimo instrumentas, bet leis turéti sisteminj
poziiirj 1 vertés ekonominj turinj. Analizuojant ir sisteminant uZzsienio ir Salies moksling literatiira,
tarptautinius, Europos ir nacionalinius standartus, praktinius Lietuvos vertinimo jmoniy darbus buvo
iSskirta ir klasifikuota ekonominio nuvertéjimo nustatymo metody grupés:

e pardavimy palyginimo metodas (porinis metodas);

e kompensaciniy islaidy kapitalizavimas;

e pajamy nuostoliy kapitalizacija;

e pajamy netekimas dél neuzimtumo;

e darbo uzmokeséio santykis;

e panaSaus turto kainy palyginimas;

e regiony investicinis patrauklumas;

e pagal analitinius duomenis.

Sie metodai leidzia ekonominio nuvertéjimo dydj nustatyti tiek turto kompleksui, tiek ir atskiram
turtiniam vienetui.

1. Pardavimy palyginimas metodas (porinis metodas): Sis metodas pagristas objekty, identisky
visais parametrais i§skyrus ekonominio nuvertéjimo faktoriumi, sandoriais, ko rezultate nustatoma
absoliuti arba santykiné ekonominio nuvertéjimo pataisa (kainy skirtumas leidzia nustatyti
vertinamo objekto ekonominio nuvertéjimo dydj).

Sio metodo pritaikymas yra sudétingas dél sekanéiy priezaséiy:

e Apsunkintas patikimos rinkos informacijos gavimas;

e Metodas taikomas lyginant objektus, esant skirtingoms iSorés aplinkybéms: be iSoriniy aplinkybiy
poky¢io ir esant iSorinéms aplinkybéms.

Metodo pritaikymas galimas tik esant iSvystytai nekilnojamojo turto rinkai. Antriné rinka paprastai
aktyvi tuose segmentuose kur paklausos nepilnai patenkina pirminé rinka. Tai reiSkia pasiiilos
nestabilumg ir silpng konjunktiiros nuspé¢jamuma.

Poriniy pardavimy metodas paremtas turima, neseniai jvykusiy, analogisky sandoriy kainy analize. Be
to daroma prielaida, kad poriniy pardavimy objektai vienas nuo kito skiriasi tik nustatytais ekonominio
nuvertéjimo elementais (faktoriais).

Atskirais atvejais, tipiniy parduoty objekty sandoriy palyginamoji analizé leidZia nustatyti bendra
sukaupta nuverté¢jima. Pakoreguoty atstatymo kasty ir kiekvieno analogo rinkos kainos skirtumy vidurkis
(be zemés sklypo kainos) ir yra sukaupto nuvertéjimo piniginé iSraiska. Salies praktikoje minéti
ekonominio nuvertéjimo apskaiiavimo metodai, pagristi palyginimo elementais daugeliu atvejy
nejmanomi de¢l didelés darbo apimties ir iSsamios informacinés bazés nebuvimo.

2. Kompensaciniy islaidy kapitalizavimas: apskai¢iuojamas pagal formule:
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En = Lip/r 1)
Kur:
liyip — periodinés iSlaidos iSorés faktoriaus kompensacijai, Eur/laikotarpis
r — kapitalizacijos norma
Metodo esmé: iSlaidy, reikalingy objekto vertei ,,iki“ iSorés faktoriaus atstatymui, kapitalizavimas parodo
ekonominio nuvertéjimo dydj.
3. Pajamy nuostoliy kapitalizacija. Apskai¢iuojamas pagal formule:
En = (NMyit — NMsif)/r 2)
Kur:
NMpit — nuomos mokestis be iSorés faktoriaus
NM:sif - nuomos mokestis su iSorés faktoriumi
Pajamy nuostoliy, dél iSorés poveikio, kapitalizacijos metodas paremtas dviejy objekty, i§ kuriy vienas
yra veikiamas iSorés faktoriy, nuomos pajamy palyginimu. Nuomos pajamy nuostolio kapitalizacija
charakterizuoja ekonominio nuvertéjimo dydj.
4. Pajamy netekimas dél neuzZimtumo.
En = Utak/Uvid 3)

Kur:

Urakt - faktinis vertinamo objekto uzimtumas

Uvid - vidutinis (normatyvinis) analogisko turto uzimtumas

UZimtumo koeficiento taikymas standartiSkai naudojamas komercinio nekilnojamojo turto
vertinimui pajamy metodu, taciau uZsienio praktikoje $is principas naudojamas ir specifinio turto bei
gyvenamyjy objekty ekonominio nuvertéjimo nustatymui.

Metodas teigia, kad jeigu objekto uzimtumas yra maZesnis nei planuotas, faktinés investitoriaus
pajamos bus maZesnés nei planuotos prie numatomy investuoti 1éSy, todél turto verté turéty biiti mazesne.
Bendra metodo principg galima iSreiksi formule:

En = Paklausa/Pasitilamax 4)

Kur:

Paklausa — esamas gyvenamuyjy patalpy uzimtumas, atspindinti nuomos pasitilos paklausa

Pasitilamax — maksimalus galimas gyvenamyjy patalpy uzimtumas

Dalis investitoriaus kasty yra pastovios nepriklausomai nuo objekto uzimtumo, kintamos islaidos
didéja augant uzimtumui. Tokiu biidu pastoviy kasty dalis augant neuzimtumui didéja, pajamy mazéjimo
tempas visuomet lenkia neuZimtumo augima. Trukumai:

e Ne visuomet yra tiesioginis rySys tarp nekilnojamojo turto uZimtumo ir kainos (vertés)

e Metodas nenumato perprofiliavimo galimybés
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Turto neuzimtumas gali buti sglygotas ne tik iSorés poveikio, bet ir nevykusios vadybos ar

funkcinio nuvertéjimo.

5. Darbo uzmokescio santykis.

En = DU/DUnom ()

Kur:
DUr — vidutinis darbo uzmokestis rajone, kuriame yra vertinamas turtas
DUnorm — normalus darbo uzmokestis rajone be iSorinio nuvertéjimo
Trikumai:

e nenumato investicijy galimybés is kity rajony

e néra tiesioginio rySio tarp darbo uzmokescio ir turto kainos

6. PanaSaus turto kainy palyginimas.

En = Vvid./Vnorm (5)
Kur:

Vvid.r - vidutingé “panasaus” turto kaina rajone, kuriame yra vertinamas turtas
Vnorm - vidutiné panasaus turto kaina rajone be iSorinio nuvertéjimo
Trukumai:
e Gali nebiiti tiesioginio rySio tarp kainy segmento, kuriam priklauso vertinamas turtas ir kainy
segmento, kuriam priskiriamas “panasus” turtas.
7. Regiony investicinis patrauklumas.
En = Rr/Rn (6)
Kur:
Rr — investicinio patrauklumo reitingas rajone, kuriame yra vertinamas turtas
Rn — investicinio patrauklumo reitingas rajone, be iSorinio nuvertéjimo
Trikumai
e Néra tiesioginio rysio tarp investicinio patrauklumo reitingo ir nekilnojamojo turto rinkos kainy
e Reitingas nustatomas pakankamai dideliam teritoriniam vienetui (rajonui), nekilnojamojo turto
rinka tame rajone gali biiti nevienalyte.
8. Analitiniai duomenys. Subjektyvus metodas. Galimas naudojimas kai auks¢iau paminétus metodus
nejmanoma pritaikyti.

Atskiru atveju galima paminéti pastato gyvavimo laiko metoda. Sis metodas padeda nustatyti
nepasSalinamg ekonominj nuvertéjimg atsizvelgiant ] staigy likusio ekonominio (fizinio) tarnavimo laiko
sutrumpe¢jimg dél numatomo jo nugriovimo.

Nugriovimo priezastys:

e Bitinas teritorijos perplanavimas;
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e Transporto magistraliy plétimas.

Reikia atsizvelgti | esamg pastato techninj stovj, kuris, kitais atvejais, leisty pastato eksploatacijg
pakankamai ilgame laikotarpyje.

Daktaras Aleknavicius turto vertinimo vadovélyje raSo: ,,Atkuriamosios vertés metodas yra
pagrijstas skaic¢iavimais, kiek kainuoty turto vertinimo metu galiojan¢iomis rinkos kainomis sukurti,
pagaminti, jrengti ar pastatyti (sumontuoti) tikslig vertinamo objekto kopijg, arba ekvivalentinio
naudingumo objekta. Taip pat atsizvelgiama | medZziagas, darby kokybe, vertinimo metu rinkai aktualius
standartus‘(Aleknavi¢ius, 2008, p. 87). Autoriaus teigimu, prie statybos kasty pridedama ir statybos
bendrovés ir projektuotojo vidutinis pelnas.

Jis teigia kad ,,Atkuriamosios vertés metodu yra nustatoma atkuriamoji verté. Nors zemés sklypas
vertinamas atskirai nustatant jo rinkos verte ir manant, kad $i verté atspindés visas padéties/vietovés jtaka
vertei, daznai atkuriamoji verté nesutampa su rinkos verte“(Aleknavicius, 2008, p. 87). Vis tik, autoriaus
teigimu, vertinant naujg nekilnojamajj turta, ypac i§ statyby bendrovés ar vystytojo pusés, atkuriamoji
verte labiausiai priartéja prie rinkos vertés. Todél Sis metodas dazniausiai taikomas vertinti nauja, neseniai
pastatytg nekilnojamajj turtg arba vertinant pastaty renovacijos kastus*

Konkreciai ekonominis nuvertéjimas paminimas keliose pastraipose: ,,Ekonominis nusidévéjimas —
tai turto objekto vertés sumazé¢jimas dél veiksniy, esanciy uz vertinamo objekto riby“ (Aleknavicius,
2008, p. 90). Kaip ir daugelis kity autoriy A. Aleknavi¢ius nurodo, kad minéti veiksniai gali bati Salia
atsirad¢ objektai (gatvés, gamyklos, valymo jrengimai), keliantys triukSma, skleidziantys nemalonius
kvapus, terSiantys atmosfera, iSoriSkai nepatraukliis ar sudarantys kitokiy naudojimo nepatogumy.
Autorius ekonominj nuvertéjima laiko nepagalinamu ,,Sis nusidévéjimas laikomas nepasalinamu, kadangi
iSoriniy veiksniy turto objekto savininkas negali pakeisti* (Aleknavicius, 2008, p. 90).

Autorius kaip ir daugelis kity, rasiusiy apie ekonominj nuvertéjimg mokslininky pamini vienintelj
ekonominio nuvertéjimo apskaiCiavimo btda — dél iSorés veiksniy sumazéjusiy naudojimo pajamy
kapitalizavimo metoda.

Jeigu vertinamg objekta sudaro kelios sudétinés dalys (pastatai, zemés sklypas, jrenginiai),
ekonominio nuvertéjimo verté yra paskirstoma kiekvienam is Siy objekty, proporcingai jy vertei.

Knygoje pateikiamuose pavyzdZiuose ekonominis nuvertéjimas sitilomas apskaiciuoti
kapitalizuojant pajamy netekimg deél tam tikry iSoriniy veiksniy.

Puikiai apie ekonominio nuvertéjimo problematika pasisaké Remsa (2000), — ,,To negalima
pamatyti, prie to negalima prisiliesti, tai kaip gi pamatuoti? Sis reiskinys vadinasi ekonominis senéjimas,
arba ekonominis nusidévejimas. Taip, vertintoju biiti néra paprasta. Reikia ilgy mety mokymosi,
praktikos ir sunkaus darbo, kad analizuojant rinkos duomenis, iSmokti nustatyti ekonominio nusidévejimo

dydj.”“ (Remsa, 2000, p. 45) Mokslininkas gana i$samiai nagrinéjo ekonominio nuvertéjimo problematika.
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Jo EN apibrézimas yra labai panaSus j kity mokslininky vartojamus. M., Remsa (2000) teigia, kad
ekonominis nusidévéjimas, — tai turto vertés praradimas veikiant iSoriniams, turto atzvilgiu, faktoriams.
Ivairts iSoriniai faktoriai (tarptautiniai, nacionaliniai, Sakiniai arba lokaliis) veikia eksploatuojamo turto
pajamy dydj, ir tokiu biidu jo rinkos vertg.

Tam, kad nustatyti ar egzistuoja ekonominis nuvertéjimas, biitina iSanalizuoti visas vertinamo
objekto ir jo Sakos aplinkos ekonomines charakteristikas konkre¢iu laiko momentu — vertinimo datai.

Si analizé turi apimti objekto pajamy istorijg ir kitus, turto biiklei darangius jtaka, faktorius. Smulky
nekilnojamajj turtg gali stipriai jtakoti vietinés (lokalios) rinkos sglygos — zonavimas, vietos ekonomikos,
buklé, bedarbysté. Stambiems nekilnojamojo turto objektams didesng jtaka daro regioniné, nacionaliné ir
globali ekonomika. Daugelj turto rusiy, jskaitant nekilnojamajj turta, o taip pat kapitalg ir veikiancio
verslo dedamgsias (materialus, nematerialus turtas, ZmogiSkasis kapitalas), veikia lokaliis ekonominiai
faktoriai, bet paprastai reikSmingesng¢ jtakg daro Sakos bukle.

Remsa (2000) atkreipia démesj, kad universaly turta, ekonominio nuvertéjimo poziiiriu, reikia
nagrinéti skirtingai nuo ,,paprasto” turto: ,,Universaliam turtui, kurj galima panaudoti jvairiai, ekonominio
nuvertéjimo faktoriai nepritaikomi. Pavyzdziui automobiliniy anteny gamybos jmonés turto komplekso
ekonominis nuverté¢jimas gana aukStas, ta¢iau gamybos pastatas gali biiti naudojamas ir kitai gamybai.
Todél ekonominis nuvertéjimas daro jtakg, naudojamus automobiliniy anteny gamybai, bet ne patj pastatg
(Remsa, 2000, p. 45)

Pirmas zingsnis nustatant EN, yra iStirti ekonominius faktorius, kurie gali jtakoti turto vertés
maz¢jima. Tik po to Sie faktoriai turi buti jvertinti kiekybiskai. EN egzistavimo galimybe apsprendZia
jvairlis ekonominiai, politiniai reiSkiniai. Remsa (2000) juos jvardija taip:

e Kkrenta jmonés produkcijos paklausa;

e 3akoje jauciama perprodukcija;

e 7aliavy pasitlos pasikeitimas;

e iSlaidy padidéjimas Zaliavai, darbo jégai, transportui, tuo tarpu kai galutinio produkto kaina kinta
Zymiai léciau;

e Vvalstybinés normos reikalauja investicijy j turto modernizacijg, kas maZina gamybos rentabiluma;

e gamtosauginiai reikalavimai maZzina rentabiluma.

Autorius teigia, kad EN atsiranda kai egzistuoja geriausios salygos investicijos. Vertés praradimas,
sigjamas su EN, iSSaukiamas paklausos ir pasitlos bikle ekonomikoje, konkurencija. Paprastai
investicijos nepasalina EN, bet ji gali buti pakeistas, ar netgi suvestas iki nulio pasikeitus situacijai Sakoje.

Egzistuoja keletas turto EN apskai¢iavimo metody. Remsa iSskiria keletg jy:

EN rinkos poziiiriu: papras€iausias ir tiesiausias EN apskaifiavimo biidas yra panaSaus turto

sandoriy duomeny paieska rinkoje. Dazniausiai Sis biidas naudojamas nekilnojamojo turto EN vertinimui
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kai yra pakankamas informacijos kiekis apie panasaus turto sandorius rinkoje. Sis budas susideda i3
keleto zingsniy:

1 zingsnis. I$ analogisko turto sandorio kainos iSskaiciuoti zemés sklypo verte; rezultate turésime
turto vertg be zemés vertés.

2 zingsnis. Jvertinti pilng naujo analogisko turto atstatymo verte (neskaiciuojant zemes vertes)

3 zingsnis. Apskaiciuoti visas nusidévejimo rusis, iSskyrus ekonominj nusidévejima.

4 zingsnis. ISskirti koreguotg pardavimo kaing (1 zingsnis) i§ pilnos atstatomosios turto vertes,
iSskiriant nusidévéjima.

Gautas rezultatas atitinka EN, apskaiGiuota analogisko turto sandoriy rinkos duomeny pagrindu. Sj
buda galima naudoti EN nustatymui absoliucia iSraiska arba kaip procentus nuo pilnos atstatymo vertés
(cost of reproduction new — CRN) arba pakeitimo vertés (cost of replacement - COR) i§ pakeitimo vertés
atémus fizinj nusidévéjima (cost of replacement less depreciation- CORLD).

Kad gauti patikimg EN vertinima rinkos poziliriu reikia naudoti duomenis apie keleta rinkos
sandoriy. Pageidautina, kad sandoriai biity to pateis laikotarpio ir jvyke panaSiose vietovése, o taip pat,
kad analogai neturéty (arba praktiSkai neturéty) funkcinio nusidévéjimo. Kartais tokiy duomeny gauti
nejmanoma, tuomet reikia pasistengti rasti analogus, kurie veikiami tokiy paciy ekonominiy faktoriy ir
eksploatuojami panaSiomis ekonominémis salygomis. Jei EN nustatytas kaip dalis CORLD, tai
apskaiCiavimas vykdomas iki funkcinio nusidévéjimo absoliu¢iu dydziu. Procentinis apskai¢iavimas
visuomet turi biiti atlickamas pirmiausia, po to - absoliuciu dydziu.

Pajamy metodas: bendrai pripaZinta vertinimo technika yra orientacinés vertés gavimas analizuojant

pajamas. Pajamy metodas atsizvelgia j visas nusidévéjimo rusis — fizinj, funkcinj ir iSorinj. Taciau
nustatant visas nusidévejimo rusis pajamy metodu mes negalime i$skirti EN netaikant i$laidy metodo.
Metodo esmé yra tokia: biitina nustatyti turto verte iSlaidy metodu (be EN), po to i§ gauto rezultato atimti
verte, apskaiCiuota pajamy metodu. Skirtumas ir yra EN. Problema tame, kad rezultatas visiSkai priklauso
nuo vieno — pajamy metodo.

Autorius nurodo, kad EN versle galima identifikuoti ir apskai¢iuoti analizuojant jmoniy bendrajj
pelna, pajamy deficito, valstybinio reguliavimo jtakas, verslo pelna.

Verslo pelnas - tai laukiamas verslininko pelnas nuo sukurto objekto pardavimo. Tai verslininko
apdovanojimas uZ investicinio proceso rizikg prarasti pinigus ir laika. Verslininko pelno lygj apsprendzia
rinka. Rinka automatikai neapdovanoja verslininko uz sunky darba ir rizikinga investavima. Si pelno
rusis dazniausiai yra biisto statybos versle, aktyviose (auganciose) rinkose, kur paklausa aukStesné uz
pasiila. Si pelno rasis, dazniausiai, neegzistuoja unikaliam ir specifiniam turtui, sukurtam savy reikmiy
tenkinimui, o ne pardavimui rinkos salygomis. Akivaizdu, jeigu egzistuoja EN, tai verslininko pelnas bus

neigiamas. EN ir pelnas negali egzistuoti vienu metu (vienu metu biiti teigiamais).
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Galima spéti, kad verslo Sakoje egzistuoja EN jeigu joje néra naujy statyby. Taciau EN gali
egzistuoti ir esant naujos statybos projektams. Kartais stambios korporacijos nusprendzia pakeisti senus
pastatus naujais tam, kad sumazinti pastaty iSlaikymo sgnaudas ir sustiprinti savo pozicijas rinkoje. Jeigu
Sakoje egzistuoja EN, kuris mazina jmonés pelng, operaciniy islaidy sumazéjimas po naujo pastato
jvedimo j eksploatacija sustiprins korporacijos padétj rinkoje ir padés atlaikyti konkurencija. Si
aplinkyb¢ gali sumazinti EN ar netgi jj panaikinti.

Profesoré Simanaviciené savo straipsnyje ,,Lietuvos nekilnojamojo turto rinka: nekilnojamojo turto
ir statyby sgnaudy analizé“, nagrinédama santykj tarp nekilnojamojo turto ir statybos sgnaudy kainy,

nurodo veiksnius, turin€ius didziausios jtakos nekilnojamojo turto rinkai:

Nekilnojamojo turto rinkai
Jtakos turintys veiksniai

Ll ~J
Tiesioginés Netiesioginés
Jtakos turintys veiksniai Jtakos turintys veiksniai
e Ekonominiai veiksniai e Teisiniai veiksniai
e Socialiniai veiksniai e Politiniai veiksniai
* Pasitlos veiksniai e Demografiniai veiksniai
e Teisiniai veiksniai

2 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (Simanavicien¢, Z., Keizeriené, E. ir Zalgiryté, L., 2012)

e Ekonominiai veiksniai - salies tkio biiklé, pagrindiniai Salies tkio rodikliai, jy augimas:
bendrojo vidaus produkto augimas, darbo uZmokes¢io augimas, paliikany normos, infliacijos
lygis Salyje, taip pat tarptautiniy finansiniy srauty santykis, investicijy dydis, kapitalo
investicijy skatinimas, jvairios socialinés lengvatos.

e Teisiniai veiksniai - tai teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto ir statyby
sektoriaus veiklas.

e Organizaciniai ir instituciniai veiksniai - tai valstybés ir finansy jstaigy sistema, valdzios
institucijos, jstaigos, nuo kurio priklauso statyby apim¢iy ir statyby leidimy kontrolé.

e Politiniai veiksniai - tai politinis stabilumas Salyje, politiky pozitris j statyby sektoriy,
nekilnojamojo turto rinka, turto grazinimo ir privatizacijos klausimus.

e Psichologiniai veiksniai — tai visuomenés pozitris | nekilnojamajj turta, jo paklausa.
Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami motyvai atskirais atvejais reaguoti j

tam tikrg susiklosciusig situacija.
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Visi §ie veiksniai gali biiti ekonominio nuvertéjimo faktoriais. Taciau autoriy tikslas buvo kitas. Jy
atlikta NT kainy ir statybos sanaudy kainy indekso pokyciy tarpusavio priklausomybés rysSiai
koreliacinés ir regresijos analizé parodé, kad ,,SSKI pokycCiai i§ esmés neveikia bisto kainy. SSKI
didéjimas, t. y., zymus sanaudy didéjimas statyby sektoriuje, saglygoja tik nezymy busty kainy pakilima.
NT kainas labiau veikia kiti veiksniai.* (Simanavi¢iené, Keizeriené ir Zalgiryte, 2012, p. 1036) Tuo tarpu
VI ,Registry centras® masiniame vertinime nurodoma, kad vietovés pataisos koeficientas yra
nekilnojamojo turto rinkos kainy ir atkuriamyjy verciy santykis nekilnojamojo turto ver¢iy zonoje
(nagrin¢jamoje teritorijoje). Remiantis minétu tyrimu, augant statybos kaStams vietovés pataisa turéty
mazéti, o tuo paciu mazety ir pastaty rinkos verte.

,I8orinis (ekonominis) nuvertéjimas — objekto nuvertéjimas salygotas neigiama iSorinés aplinkos jtaka
objektui: rinkos situacija, nekilnojamajam turtui nustatyti servituty, aplinkos infrastruktiiros poky¢iai,
istatyminiai mokes¢iy aplinkos pokyc¢iai ir t.t. ISorinis nuvertéjimas, priklausomai nuo ji sukelianciy
priezas¢iy, daugumoje atvejy yra nepasalinamas, nes negalima pakeisti turto dislokacijos, bet eiléje atvejy
gali ,,pats pasiSalinti“ dél pozityviy rinkos aplinkos poky¢iy*“ (Vinogradov, 2007). Autorius savo darbe
pateikia du ekonominio nuvertéjimo metodus: dél iSorinio poveikio prarasty pajamy kapitalizacija ir
panasiy objekty rinkos sandoriy, objekto veikiamo iSoriniy faktoriy ir objekto neveikiamo iSoriniy
faktoriy, palyginimas. Esant pakankamam duomeny kiekiui antrasis metodas autoriaus laikomas
priimtinesniu.

Krizinés Salies situacijos taip pat yra galimo ekonominio nuvertéjimo faktorius. Kaip pazymi
Timinskaité (2011), nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogimas Lictuvoje turéjo neigiamy pasekmiy
visoms verslo Sakoms susijusioms su nekilnojojo turto vystymu ir statybos sritimis (Timinskaité, 2011, p.
5). Nekilnojamojo turto rinkos dalyviy elgsena lemia pokycius Sioje (NT) rinkoje: stabilumas, sandoriy
gausa. Kainy krypties tendencijos. Autorés teigimu, iki Kriziniu laikotarpiu buvo susiformavusi
vadinamoji ,,pardavéjy rinka®. Pardavejai, turédami rinkos galig, daré jtaka tiek bisto kainoms, tiek
kainy lukesc¢iams. Nekilnojamojo turto objektai buvo parduodami beveik iSkart po pateikimo j rinka.
Pirk¢jai netur¢jo jokiy realiy derybiniy galiy, o pardavéjy nustatyta kaina visuomet buvo galutine.
Tokia pati situacija buvo susiklosCiusi dél dar tik statomy ar planuojamy statyti nekilnojamojo turto
objekty. Prasidéjus 2008 m. krizei situacija kardinaliai pasikeité. Krizés paveikty vartotojy situacija
zenkliai pablogéjo, autoré nustate, kad: iSaugo nedarbo lygis (2009 m. nedarbo lygis pasieké 13),
sumazejo gyventojy pajamos (vidutinis darbo uzmokestis 2009 m. sumazéjo 4,6 proc.), o lukesciai dél
ateities dar labiau suprastejo (vartotojy pasitikéjimo rodiklis 2009 m. pradZioje pasieké Zemiausig lygj
per pastaruosius deSimt mety). Sumazeje gyventojy pajamos bei neigiami likes¢iai nulémé staigy

nekilnojamojo turto objekty paklausos mazejima.
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Paklausos poky¢iai stipriau veikia rinkg nei pasiiila. Gyventojy lukesciams stipriai pasikoregavus ]
neigiamg puse, greitai krito ir paklausa. Atsirado busto pertekliné pasitila, kurios greitu laiku pasalinti
(realizuoti) nebuvo galimybés.

Biisto kainos, o ir komercinio nekilnojamojo turto kainos staigiai krito zemyn. 2009 metais,
lyginant su 2008 metais NT kainy kritimas sieké apie 50 procenty. Pradéti NT projektai buvo stabdomi,
uzSaldomi, arba, kadangi didzioji projekty dalis buvo finansuojama banky, iSkélus bankroto procediira,
paliekami bankui. Paklausos mazéjima 1émé ir kardinaliai pasikeitusi banky pozicija: augo paliikany
norma, grieztéjo reikalavimai mokumui. 2007 metais Salyje buvo inicijuoti 78 statybos jmoniy bankroto
atvejai, 2008m. — jau 190 atvejy, o 2009 — 435 atvejy. 2 lenteléje matome, kad prasidéjusi krizé 1émé
kasmet daugiau nei dvigubai augantj bankroty skaiciy.

2 lentelé. Pradéty bankroto procediiry skai¢ius per metus (sudaryta autoriaus pagal oficialiosios statistikos portalo

duomenis)
Atitinkamais metais ) )
Pokytis lyginant
pradéty bankroto o
Eil. Nr. | Metai s Su pracjusiais
procesy skaicius | ]
N metais
skaicius
1 2007 78
2 2008 190 244%
3 2009 435 229%
4 2010 358 82%
5 2011 265 74%
6 2012 270 102%
7 2013 253 94%
8 2014 294 116%
9 2015 339 115%

Timinskaite, (2011) nagringéjo jvairiy faktoriy jtakg NT kainai, jos teigimu ,.tarp iS§duodamo banky
paskoly skaiCiaus ir nekilnojamojo turto paklausos fiksuojamas pastebimas rySys (koreliacijos
koeficientas 0,589), o tarp paklausos ir likes¢iy labai stiprus statistinis rySys (koreliacijos koeficientas
0,969). Taip pat nustatyta, kad nekilnojamojo turto paklausa statistiSkai nepriklauso nuo gyventojy
nedarbo lygio* (Timinskaité, 2011, 6 psl.). Taigi, ekonominé kriz¢, jos sglygoti tokie faktoriai kaip
paklausa, gyventojy liikesciai, ekonominés salygos turi didele jtaka turto ekonominiam nuvertéjimui.

Klumbyté ir Bliudzius savo straipsnyje ,,Savivaldybiy nekilnojamojo turto Kklasifikacija ir
vertinimas vykdant savivaldybés funkcijas® 2014 nurodo veiksnius darancius jtaka savivaldybés NT

paklausai, pasitilai ir rinkos vertei (Paveikslas Nr.3).
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[ Savivaldybés NT paklausa, pasidla ir rinkos verteé ]

Fiziniai veiksniai Ekonominiai Socialiniai Administraciniai
pasidla ir rinkos veiksniai pasilla ir veiksniai veiksniai
verte rinkos verté

/ \ / Ekonominé \ / \ / \

Tendencijos dél Ribotas ir laisvas
. situacija Salyje, iacii is i
Zemé, klimatas, acha savie, populiacijos iSplanavimas,
srokliai regione ir vietiniu pokyciy, senéjimo statybos
! lygmeniu, i inauijini ii
dirvoZzemis, keliai, ten:;genci'os del " at5|r.1au1|n|_mo, standartai ir
savivaldybés aiam Jok & gyyemmo Pudas nuEstajo.s.,
objektai, pastatai, p IJ(rEdli!tZVin&]'o Y, ir gyvenlm.o n;.o es?la‘l ir
" nansin
konstrukcijos, NUostatas vsjcandarta{, nansines
bendrasis ) ) Seimos dydis, nu.ostatos.,
vaizdas palidkanos, igsilavinimo lygis, savivaldybés
b statymo islaidos, nusikalstamumo jstaigy paslaugos:
patrauklumas ir t. . e
) elektros energijos lygis keliai, inZineriné
) kainos, \ / jranga, vieSasis
transporto transportas,
k / paslaugos, apsauga nuo
komunalinés gaisro,
k paslaugos. / aplinkosauga ir t.

\ " /
3 pav. Veiksniai darantys jtakg savivaldybés NT paklausai, pasitlai ir rinkos vertei ( sukurta pagal E.Klumbyté ir
R.Blitidzius ,,Savivaldybiy nekilnojamojo turto klasifikacija ir vertinimas vykdant savivaldybes funkcijas* 2014)

Toliau autoriai nurodo veiksnius nuo kuriy priklauso NT objekto vertés kitimas. Veiksnius,
turinCius jtakos NT vertei, jie skiria j tris skirtingus hierarchijos lygmenis ,1 lygis reiskia jtaka,
pasireiskianCia sgveikaujant keturiems pagrindiniams veiksniams (socialiniams, ekonominiams,
finansiniams ir politiniams). Siame lygyje analizuojami ir vertinami bendrojo pobiidZio veiksniai, nesusije
su bet kokiu specifiniu NT objektu ir nepriklausantys nuo jo. Visgi jie netiesiogiai turi jtakos NT
procesams rinkoje ir tuo paciu metu vertinamam NT objektui.

2 lygyje nurodoma vietiniy veiksniy jtaka didesnéje miesto dalyje arba miesto rajono lygiu.
Analizuojami tokie veiksniai kaip objekto vieta, jo fizinés savybés, pardavimo salygos, laiko veiksniai ir
finansinés salygos. Sie veiksniai yra glaustai susije su vertinamu objektu, taip pat su analogisko NT

analize ir kontraktais.
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3 lygj sudaro veiksniai, susij¢ su NT objektu, kur didesne dalj nulemiama jo savybés. Jam priklauso
architektiiriniy / konstrukciniy ir finansiniy / eksploatavimo veiksniy vertinimas® (Klumbyté ir Blitidzius,
2014, 68 psl.).

Straipsnyje autoriai i§laidy (kaSty) metoda vadina ,,regenaraciniu® metodu ir pazymi, kad ,,Sio metodo
privalumas — pateikiami ganétinai jtikinantys rezultatai®. Taciau atkreipia démesi | tai, kad ,,jie visada yra
subjektyviis, nes priklauso nuo skirtingo specialisto kvalifikacijos lygio. Reikia daug laiko, darbo ir
finansy jvertinant nuvertéjimg pritaikytu metodu, tod¢l jis retai naudojamas. Dar vienas trukumas tas, kad
jo rezultatai greitai pasensta®. Vienu i§ pagrindiniy metodo trikumy nurodoma tai, kad ,.,tokiu vertinimu
labai daznai praleidziamas funkcinis ir iSorinis nuvertéjimas, nes gaunama labai mazai informacijos, kad
buty galima atlikti tiksly NT objekto vertinimg* (Klumbyté, Bliudzius, 2014, p. 71). Autoriai, kaip ir
daugelis minéty auksc¢iau, eilinj kartg pabrézia, kad iSlaidy (kasty) metodas yra tinkamas ir jtikinantis, bet
pagrindinis apribojimas jj patikimai taikyti yra informacijos trikumas. Sis aspektas ypa¢ aktualus
Lietuvoje.

Salyje valstybé valdo didziulj kiekj nekilnojamojo turto, kurio verté néra patikimai nustatyta, arba
vertinimas visai neatliktas. Mackeviciaus, J. ir Ragauskienés, E. (2012) atliktas tyrimas parodé¢, kad didelé
dalis valstybinio turto néra inventorizuota. Nezinoma jo verté, nevykdomi amortizaciniai atskaitymai.
,Mazai démesio skiriama realios savivaldybiy turto vertés nustatymo klausimams. Apsiribojama
teisés aktais, savivaldybiy pateikiamomis ataskaitomis apie turimg turtg” (Klumbyté, Bliudzius, Geipele,
2013, p. 4).

ISvengiant finansinés apskaitos problemy turtas yra laikomas ,,beviltiSku*. Tenka matyti, kad jis toks
ir buna. Tokio turto inventorizacija ir jvertinimas, leisty sutvarkyti finansing apskaita, jvertinti
potencialias galimybes gauti pajamas i§ nereikalingo, neeksploatuojamo turto. Biitent tokio turto
vertinimas gali biti atliktas iSlaidy (kasSty) metodu, pritaikant maksimaliai teisingg ekonominio
nuvertéjimo koeficients.

Zemiau esancioje lenteléje pateikiami susisteminti, skirtingy autoriy pateikiami, ekonominj

nuvertéjimg lemiantys faktoriai.
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3 lentelé. Makroaplinkos faktoriai, darantys jtakg ekonominiam NT nuvertéjimui (sukurta autoriaus)

Eil. Nr.

Autoriai

Ekonominj nuvertéjima lemiantys faktoriai

Ch. Clayton, T. Baumann,
2014

Silpna pramonés ekonomika;

Medziagy arba darbo Saltiniy praradimas;

Naujy teisés akty patvirtinimas;

Nutarimy poky¢iai,

Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy kainy augimas;
Sumazéjusi produkty paklausa;

Padidéjusi konkurencija;

Aukstos palikany normos;

Finansavimo nebuvimas;

N. Brydon; E. Martinez,
2013

Pasitilos/paklausos disbalansas;
Darbo viety maz¢jimas;
Pardavimo ir nuomos kainy mazéjimas;

I. Ivanovskiy; R.
Azmitov, 2015

Sumazéjusi rinkos paklausa;
Situacija Salyje;
Teisinés ir reguliavimo salygos;

G. Leahy, 2006

Produkty ar paslaugy paklausos trilkumas;
Konkurencingy paslaugy ar produkty pertekling pasiiila;
Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy poky¢iai;
Teisiniai reikalavimai;

J. Hitchner, 2006

Politinis/vyriausybinis reglamentavimas;
Sumazgéjusi prekiy paklausa;

Pasitla virSija paklausa;

Zaliavy kainy padidéjimas;

Kapitalo i§laidy reglamentavimas;

T. Williams, 1996

Socialinés tendencijos;
Ekonomings salygos;
Vyriausybés kontrolé ir reglamentavimas;

M. Remsha, 2012

Zaliavy tiekimo dislokacija;

Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy, transportavimo
kainy augimas;

Kapitalo iSlaidy reglamentavimas;

M. Remsha;
2009

K. Reilly,

Finansavimo galimybeés;
Medziagy ir darbo jégos praradimas;

e Nutarimy poky¢iai ir nauji teisés aktai;

Sumazejusi produkty paklausa;
Zaliavy tiekimo dislokacija;

Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy, transportavimo
kainy augimas;

Konkurencija 18 kity Saliy;
Istatymai;

Tarptautine vertinimo
standarty taryba, 2012 (2-
asis techninis informacinis
dokumentas)

Prekiy ar paslaugy paklausos pokyciai;
Darbo ar zaliavy tiekimo sutrikimas ar praradimas;
ISorés veiksniai;
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4 lentelé. Mikroaplinkos faktoriai, darantys jtakg ekonominiam NT nuvertéjimui

Eil. Nr.

Autoriai

Ekonominj nuvertéjima lemiantys faktoriai

C. M. Sytsma; Clayton T. Baumann, 2014

Sumazéjusi produkty paklausa;

N. Brydon; E. Martinez, 2013

Per didelis uzstatymas (pastatais);
Pardavimo ir nuomos kainy mazgjimas;

I. A. lvanovskiy; R.R. Azmitov, 2015

Sumazéjusi rinkos paklausa;
Objekto vieta;

Transporto prieinamumas;
Aplinkos infrastruktiira;

G. Leahy, 2006

Produkty ar paslaugy paklausos tritkumas;
Ekonominiai vietos pokyciai;

J. R. Hitchner, 2006

Sumazéjusi prekiy paklausa;
Pasitla virSija paklausa;

T. P. Williams, 1996

Aplinkos btkleé;

M. J. Remsha, 2012

Sumazéjusi jmonés produkty paklausa;
Pertekliniai sektoriaus pajégumai;
Aplinkos reik§mé;

M. J. Remsha; K. S. Reilly, 2009

Vietos ekonominé situacija;
Sektoriaus ekonominé situacija;
Nepageidaujamy jmoniy atsiradimas;
Efektyvaus transportavimo triikumas;
Verslo centry nepastovumas;
Sumazéjusi produkty paklausa;
Pertekliniai sektoriaus pajégumai;
Aplinkos reik§mé;

Tarptautiné vertinimo standarty taryba,
2012  (2-asis  techninis  informacinis
dokumentas)

Turtas turi perteklinj naSumg palyginti su

pagrijstai prognozuojama paklausa;

Siuo, susistemintu. faktoriy sarasu buvo remiamasi sudarant ekonominio nuverté¢jimo faktoriy jtakos

reikSmingumo apklausos anketg.

2.2. Ekonominio nuvertéjimo sgvoka standartuose

2.2.1. Ekonominio nuvertéjimo sagvoka Nacionaliniuose vertinima

reglamentuojanciuose dokumentuose

LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatyme (2011 m. birzelio 22 d., Nr. XI-

1497 (Valstybés Zinios, 2011-07-13, Nr. 86-4139)), 6 straipsnyje ,,Turto arba verslo vertinimo metodai*

nurodyta:

1. Turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos
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vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais Siuose standartuose nustatytais
vertinimo atvejais.

2. Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatyty metody
Siuose standartuose nustatytais turto arba verslo vertinimo atvejais taikymo Lietuvos Respublikoje
procediros ir tvarka iSsamiai nurodytos Turto ir verslo vertinimo metodikoje.

Lietuvos respublikos finansy ministro jsakymu (2012 m. balandzio 27 d. Nr. 1K-159 (Valstybés
zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502)) patvirtintoje turto ir verslo vertinimo metodikoje skyriuje ,.ISlaidy
(kasty) metodas ir jo taikymas®, 70 punkte tik uzsimenama, kad egzistuoja ekonominis nuvertéjimas -
,Vertinamo turto nuvertéjimas (fizinis ir (arba) funkcinis, ir (arba) ekonominis) nustatomas vienu i§ Siy
skai¢iavimo modeliy;“. Daugiau apie $ig vertinimo kategorijg néra uzsiminta.

Nacionaliniai vertinimo standartai yra isleisti 2005 metai. Siame dokumente ekonominis
nuvertéjimas néra apibréztas. Be to, kaip teigé Turto vertinimo priezitiros tarnyba (TVPT) savo 2011-09-
09 raste ,,Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai neturi teisinio pagrindo ir néra teisiSkai
privalomi taikyti atliekant turto ir verslo vertinima, todé¢l jais vadovautis vertinant turtg néra privaloma“
(TVPT, 2011, Nr. (1.13)A2-314(11)).

Turto vertinimas Lietuvoje, kaip atskira veiklos Saka, pradétas tik 1994m. D¢l jo jaunumas ir
palyginti menkos patirties, kol kas, metodika néra stipriai iSvystyta. Metodikos vystymo stabdis yra ir

pakankamai skirtingas valstybiniy institucijy ir vertintojy bendruomenés poziiiris ] turto vertinimo veikla.

2.2.2. Ekonominio nuvertéjimo savoka Europos vertinimo standartuose

Europos turto vertinimo standartuose, 9 skirsnyje ,,Turto pakeitimo iS§laidos atimant nusidévejimo
verte“, punkte 9.3.3 nurodoma ,,I§ vertintojo reikalaujama pateikti apsvarstyta nuomong¢ del Zemés
sklypy ir pastaty rinkos vertés, remiantis dabartiniu jy panaudojimu, pridedant hipotetinius panaSaus
turto ar zemes sklypo pagerinimo kastus. ISskaiCiavimai 1§ bendros sumos atlickami tam, kad bity
apskaiCiuoti veiksniai, galintys daryti didziausig jtaka turto vertei, palyginus su bet kokiu minimo
turto objekto pakaitalu. Palyginimo pataisos skiriamos tokiems veiksniams kaip nusidévéjimas,
amzius, buklé, ekonominis ar funkcinis turto nuvertéjimas®. 9.3.5 punkte teigiama, kad ,,Nusidévéjimo
ar nuvertéjimo normos pasirinkimas yra vertintojo sprendimas®.

Siuose standartuose keliose vietose pabréziam, kad i§laidy kasty metodas taikomas kai néra
galimybés pritaikyti lyginamojo arba pajamy metodo. Ekonominis nuvertéjimas, jo skai¢iavimo metodai,
metody pasirinkimo aplinkybés bei kriterijai néra detalizuojama. PerSasi i§vada, kad §i kategorija galimai

néra laikoma labai svarbia.
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1.2.3. Ekonominio nuvertéjimo savoka Tarptautiniuose vertinimo standartuose

Ekonominis nuvertéjimas, kaip vienas i§ turto vertinimo iSlaidy (kasty) metodo elementy yra
apibréztas 2013 mety laidos tarptautiniuose vertinimo standartuose (TVS 2013). 2-jame techniniame
informaciniame dokumente ,,ISlaidy metodo taikymas vertinant materialyjj turtg” (2 TID) nurodoma:

e Ekonominis turto nuvertéjimas - Turto naudingumo sumazéjimas dél iSoriniy veiksniy, ypac
susijusiy su turto sukuriamy produkty pasitilos ir paklausos pokyciais.

e Turto nuvertéjimas dél iSoriniy veiksniy - Turto vertés sumazéjima lemiantis jo naudingumo
sumazéjimas dél iSoriniy ekonominiy ar jo buvimo vietos veiksniy.

Daznai teigiama, kad iSlaidy (kasSty) metodas néra tinkamas rinkos vertei nustatyti. Ta¢iau 2 TID,
skyriuje ,,Vertés nustatymo pagrindai®, 9 punkte teigiama ,,I$laidy metodas gali biiti taikomas turto vertei

nustatyti bet kuriuo pagrindu. Jeigu vertinimo Tikslui — finansinéms ataskaitoms sudaryti — pasiekti

butinas rinkos pagrindas, pvz., rinkos verté ar tikroji verté, i§laidy metodo taikymas turi atspindéti tipinio
rinkos dalyvio pozitirj.*

10 punkte nurodoma rodikliy pasirinkimo svarba skai¢iuojant ekonominj nuvertéjima ,,Pavyzdziui,
turto pakeitimo islaidos, turto naudingumas, jvairiy rusiy turto nuvertéjimo nustatymas ir vertinimas
bei nusidévéjimo formos turi biiti kuo labiau pagrjstos rinkos stebé¢jimais ir rinkos dalyviy pozitiriu.
Ypac svarbu, kad vertinant ekonomin; turto nuverté¢jima bty vadovaujamasi atitinkamo sektoriaus
rodikliais (duomenimis), o ne vien tik esamo savininko finansinés veiklos rodikliais, kuri gali buti
nebiidinga kitiems rinkos dalyviams*®.

Dalyje ,,ISlaidy metodo taikymo atvejai, punktuose 14, 16 ir 17, nurodoma kada iSlaidy metodas
taikytinas skaiciuoti rinkos vertei:

14. Islaidy metodas taikomas, kai néra turto rinkos sandoriy dél turto (jo projekto) specifikos ar
buvimo vietos arba kai turtas nekuria pinigy srauty ar su turtu susij¢ pinigy srautai yra neatsiejami
nuo verslo, kuriam turtas naudojamas. Tod¢l i§laidy metodas paprastai taikomas kaip pagrindinis vertés
nustatymo metodas, kai negali biti taikomas lyginamasis ar pajamy metodas.

16. Islaidy metodas gali buti taikomas ir tais atvejais, kai vertinamas kuriamas naujas turto
objektas arba kai objektas yra neseniai sukurtas.

17. Ypac atidziai iSlaidy metodu reikia vertinti turtg, kuris yra nereikalingas arba nusidévéjes, nes
Sis metodas grindZiamas prielaida, kad pirkéjas uz turta nemokés daugiau, nei kainuoty nusipirkti ar
pasigaminti kita tokio pat naudingumo turtg. Jei vertinamas turtas neteikia jokios naudos, pirkéjas jo
neatkurs ir jo verté gali buti labai menka (tik metalo lauzo ar antrinio panaudojimo verté) arba nuliné.

59 punkte apibréziamas turto nuvertéjimas dél iSoriniy veiksniy arba ekonominis turto nuvertéjimas

— ,,Turto nuvertéjimas dé¢l iSoriniy veiksniy yra turto vertés sumaze¢jimg lemiantis jo naudingumo
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sumaz¢jimas deél iSoriniy ekonominiy ar jo buvimo vietos veiksniy. Jei turto ar turto gaminamy
produkty pasiilos ar paklausos pokyc¢ius lemia iSoriniai veiksniai, toks nuvertéjimas paprastai
vadinamas ekonominiu turto nuvertéjimu. Teisés j nekilnojamajj turtg taip pat gali nuvertéti, jei pablogéja
vietoves salygos, pvz., dél vietos infrastruktiiros pokyciy, aplinkos salygy ar demografiniy pokyciy. Toks
turto nuvertéjimas gali atsispindéti tik zemés vertéje, bet kartais jis turés jtakos ir turto pagerinimo vertei.
Toks turto nuvertéjimas gali bati tiek laikinas (pvz., trumpalaiké pertekling pasitila), tiek nuolatinis®.
Pazymima, kad ekonominis nuverté¢jimas turi biti skai¢iuojamas po fizinio ir funkcinio nuvertéjimy
apskaiCiavimo, kadangi jis nepriklauso nuo vertinamo turto, punktas Nr.61 ,,Ekonominio turto
nuvertéjimo pataisos apskai¢iuojamos nustacius fizinj turto nusidévéjimg ir funkcinj nuvertéjima, nes
ekonominis turto nuvertéjimas nepriklauso nuo turto® (Tarptautiniai vertinimo standartai, 2013).
Ekonominis nuvertéjimo sgvoka Tarptautiniuose vertinimo standartuose apraSoma kiek iSsamiau,
palyginti su Europos ir nacionaliniais standartais. Dalyje Saliy, tokiy kaip JAV, Rusija, vertinimas i$laidy
ka$ty metodu yra aktualesnis nei Europos 3alyse. Sis metodas daznai taikomas specifinéms jmonéms
(naudingy iSkaseny, naftos, metaly perdirbimo ir kt.). lyginamasis metodas joms nepritaikomas dél
kiekvienos jy unikalumo, pajamy metodas, kai tokios jmonés stabdomos (laikinai ar visai), dél pajamy
srauty nutriikimo, taip pat, nepritaikomas. Biitent Siose Salyse, Sis metodas yra placiau naudojamas ir

bisto ar kito nekilnojamojo turto vertinimui. Ypac kai turtas nebaigtas statyti.

2.3. Teorinés dalies apibendrinimas

Ekonominj nuvertéjimg reikia suprasti kaip turto vertés sumaz¢jima del neigiamo iSorinés aplinkos
poky¢iy (arba objekto (statybos) neatitinkan¢io efektyviausio jo panaudojimo, atsiradimg: ekonomikos,
politikos, visuomenés socialiniy standarty, jstatyminiy ir finansiniy salygy, demografinés situacijos,
statybos planavimo sprendimy, paklausos ir pasiiilos ir kity faktoriy nepriklausanc¢iy (nesusijusiy) paciam
turtui.

Tokie faktoriai kaip mokescCiy sistema, ekonominé ir demografiné situacija, o taip pat investicinis
klimatas gali turéti reikSmingg jtaka turto vertei nepriklausomai nuo turto techninio ir funkcinio stovio,
kas jrodo esant ekonominj nuvertéjima.

Mokslininkai ekonominj nuvertéjima klasifikuoja sekanciai:

pasalinamas ir nepasalinamas;

lokalus, regioninis ir nacionalinis;

laikinas ir pastovus;

sisteminis ir nesisteminis.

Nekilnojamojo turto vertinimas yra labai reik§minga Salies ekonominés veiklos dalis.

39



Daugelis Salies ir uzsienio autoriy ekonominj nuvertéjimg nurodo kaip daugelio jvairiy faktoriy
pasekme. ,,Ekonominio nuvertéjimo nustatymo metodai ir koncepcija daugelyje darby nenagrinéjama
kompleksiskai, tai yra, atsizvelgiant j bendrasias metodines ir teorines vertinimo problemas* (Selivanova,
2010).

Siai dienai 3alyje, o ir pasaulyje, néra 100% teisingo (korektiiko) ekonominio nuvertéjimo
nustatymo metodo, skai¢iuojant negeneruojancio pajamy, nekilnojamojo turto verte.

Viena i§ pagrindiniy priezaséiy, daranti ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskaiciavima labai

sudétingu, yra didelis subjektyvumo laipsnis ir patikimos informacijos tritkumas.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO EKONOMINIO NUVERTEJIMO FAKTORIU
ITAKOS TYRIMO METODOLOGIJA

Tyrimo objektas. Ekonominio nuvertéjimo koeficientas.

Tyrimo metodai. Siekiant jvertinti ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskai¢iavimo prielaidas,
buvo atlikta mokslinés teorinés ir apzvalginés literatiiros analizé, apraSomoji analizé bei pasirinktas
ekspertinis individualiojo vertinimo metodas — apklausa anketavimo biidu.

Ekspertinés apklausos metodas suprantamas kaip apibendrinta eksperty grupés nuomoné, kurios
gavimui pritaikomos specialisty — eksperty zinios, patirtis ir intuicija, o eksperty grupés nuomoné nedaug
skiriasi nuo tikrojo problemos sprendinio (Rudzikiené, 2003; Kardelis, 2002). Audito, apskaitos, turto
vertinimo ir nemokumo valdymo tarnyba prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos nurodo
,»Ekspertinis vertinimas — procesy ar reiskiniy, kurie tiesiogiai negali buiti iSmatuoti, Kiekybiniais ir
kokybiniais vertinimais. Siaurés Amerikos 3aliy turto vertinimo metodiniuose dokumentuose
apibréziama, kad ,.ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo budas, kuriuo vertinimo ekspertai
nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (lyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto
vienety vertinimo patirtimi ir analize.*

Sis tyrimo metodas pasirinktas todél, kad ekonominj nuvertéjima gali jvertinti nekilnojamojo turto
vertinime dirbantys ekspertai (nekilnojamojo turto vertintojai ir nekilnojamojo turto vertintojai asistentai).
Ekspertai, beveik visada biina ir to mokslo srities Zinovai, geriausiai iSmanantys nagrin¢jama problema, o
Sis tyrimo metodas pasiZzymi paprastumu, pritatkomumu jvairaus profilio tyrimams ir nebiitinu statistiniy
metody naudojimu jo interpretavimui (Tidikis, 2003).

Tiriamyjy kontingentas. Vykdant eksperting apklausa svarbu tinkamai parinkti ekspertus.
Ekspertu galima laikyti asmenj, turint] maZiausiai 3 metus darbo patirties konkrecioje srityje. Tyrimo
imtis sudaryta naudojant kritering atrankg. Nustatant eksperty skai¢iy, buvo vadovaujamasi klasikingje
teorijoje apraSytu principu, jog agreguoty sprendimy patikimuma ir priimanciy sprendima eksperty

skaiciy sieja greitai ggstantis netiesinis rysys. (4 pav.).

Sprendinio patikimumas

100%

5%

50%

25%

0%
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01 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 1213 14 1516 17 18 19 20 21 22 23 24
Eksperty skaicius

4 pav. Eksperty vertinimy patikimumo priklausomybé nuo eksperty skai¢iaus (Rudzikiené, 2003)
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Kadangi tiriamos ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskai¢iavimo prielaidos, tyrimui atrinkti
asmenys, dirbantys nekilnojamojo turto vertinimo srityje ir turintys nekilnojamojo turto vertintojo arba
nekilnojamojo vertintojo asistento kvalifikacija. Siekiant 95 % atsakymy patikimumo, reikia apklausti 20
eksperty. Apklaustyjy asmeny kompetencija ir tiesiogiai susijusi darbo patirtis leidzia juos traktuoti kaip
nekilnojamojo turto vertinimo ekspertus.

Tyrimo organizavimas. Atlikus ekonominio nuvertéjimo koeficiento literatiiros analize, iSnagrinéjus
Salyje ir pasaulyje naudojamg ekonominio nuvertéjimo apskaic¢iavimo metodika, buvo vykdyta eksperty
apklausa anketavimo budu. Ekspertiné apklausa padés jvertinti ekonominio nuvertéjimo koeficiento
apskai¢iavimo prielaidas vertinant turtg iSlaidy (kasty) metodu. ,,Naudojant ekspertinj vertinimo metoda,
kyla savos problemos. Pagrindinés i§ jy: eksperty parinkimas, eksperty apklausa, apklausos rezultaty
analizé, ekspertizés procediiry organizavimas® (Kasjanienko, 2015, nd). Ekspertams buvo pateiktas
anketinés apklausos klausimynas, sudarytas i§ dviejy daliy. Vykdant apklausa panaudotas atsitiktinés
grupés formavimo metodas.

Apklausa vykdyta 2016-10-05 iki 2016-10-20. Apklausos rezultaty suvestiné lentelé pateikiama 2

priede. Apklausos anketa buvo paskelbta internetinéje erdvéje, naudojant portala www.apklausa.lt.
Lietuvoje yra jregistruoti 241 nekilnojamojo turto vertintojas ir 148 nekilnojamojo turto vertintojai
asistentai. Dalis asistenty turi kilnojamojo turto arba verslo vertintojo kvalifikacijas. Tokiy yra 15. Tiksliy
duomeny néra, taciau dalis Sio saraSo darbuotojy néra aktyviis vertinimo rinkoje. | paskelbtg anketg atsake
34 ekspertai. Trys 1§ jy neatsaké ] bent vieng klausimg. Nepilnai atsakytos anketos j tyrimg nebuvo
itrauktos.

Papildomai buvo atlikta kai kuriy ekonominiy rodikliy (ménesinio darbo uzmokescio Lietuvoje;,
bendro vidaus produkto indekso, bendro vidaus produkto vienam gyventojui indekso, gyventojy
pasitikéjimo rodiklio, pradéty bankroto procesy skai¢iaus) rysio su nekilnojamojo turto kainy indeksu,
analize. Sie rodikliai anketos klausimuose tiesiogiai nebuvo jvardinti. Tokia analizé gali patvirtinti arba
sukelti abejoniy eksperty pateikty atsakymy patikimumu.

Tyrimo duomeny apdorojimui buvo naudojamasi statistinés analizés paketu IBM SPSS 22 ir MS

Excel programiniu paketu.
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4. NEKILNOJAMOJO TURTO EKONOMINIO NUVERTEJIMO KOEFICIENTO

4.1. Busto kainy indekso priklausomybé nuo Salies ekonominiy rodikliy

APSKAICIAVIMO TYRIMU REZULTATALI IR DISKUSIJA

Pirmoje dalyje vertinta buisto kainy indekso priklausomybé nuo vartotojy pasitenkinimo indekso bei

ekonominiy rodikliy. Vertinimui taikyta koreliacin¢ analizé, kuri nusako tiesing priklausomybe tarp

kintamyjy, kuo koeficientas artimesnis 1 arba -1 vienam, tuo tiesiné priklausomybé stipresné. Duomenys

surinkti i§ statistikos departamento. Dalis duomeny pateikta tiktai metiniais intervalais, dalis ketvirciais ar

ménesiai. Pasirinkta analizé atlikta 2010-2015 mety periodui. Trukstamos reik§més gautos interpoliavus

duomenis t. y priimant tai kad rodiklis nuo mety pradzios iki mety pabaigos kilo arba krito tolygiai.

Interpoliacijos taikymas neatitinka tikslaus sezono poky¢io, todé¢l koreliacinés analizés atlikimas parodo

tiktai preliminarig jtaka.

Eksperty vertinimo patikimumas jvertintas pasitelkus konkordancijos koeficientus Kendall W ir

Friedman, kurie nusako ar eksperty vertinimas yra patikimas.

Darbe naudota programiné jranga: IBM SPSS 22.

[vertinsime priklausomybe tarp biisto kainy indekso ir:

1.

2
3
4.
5

ménesinio darbo uzmokescio Lietuvoje;

bendro vidaus produkto indekso;

bendro vidaus produkto vienam gyventojui indekso;
pasitikéjimo rodiklio;

pradéty bankroto procesy skaiciaus;

600

500
40
30
20
10

2010 2011 2012 2013 2014 2015

o O O o o

5 Pav. Darbo uzmokestis Lietuvoje, 2010-2015.
Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas
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Darbo uzmokestis Lietuvoje 2010 metais sieké 449.6 euro, o 2015 metais 553.9 euro, tai rodo

23.2% prieaugj per penkerius metus su vidutiniSkai 4% metiniu prieaugiu. Darbo uzmokesc¢io kylima

lémé politinis bei ekonominés situacijos Lietuvoje, to pasékoje padidéjo vartotojy perkamoji galia. Biitent

del to Sis rodiklis buvo pasirinktas, kaip vienas i§ kriterijy vertinant biisto kainy indeksa.

20
18
16
14
12
10

O N B~ OO ©

2010 2010 2012 2013 2014 2015

6 Pav. Nedarbo lygis Lietuvoje, 2010-2015.
Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas

Sekantis veiksnys darantis jtaka biisto kainy indeksui buvo pasirinktas nedarbo lygis procentais.

Lietuvoje 2010 metais nedarbo lygis sieké 17,84%, o 2015 metais $is rodiklis pasieké 9,13%. Darbo lygis

valstybéje yra tiesiogiai susijes su Salies ekonominiy klestéjimu bei darbo uzmokesciu.
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7 Pav. BVP indekso pokytis Lietuvoje 2010-2015
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Bendras vidaus produktas (BVP) Lietuvoje 2010 metais sieké 28027,7 milijony eury, o tuo tarpu
BVP vienam gyventojui 9049,612 eury. 2015 metais BVP pakilo per 33,19% iki 37330.5 milijony eury, o
BVP vienam gyventojui per 42,01% iki 12850,8 eury. 2010-2015 metu laikotarpiu BVP vidutiniskai kilo
per 5,95%.

5 lentelé. Vartotojy pasitikéjimo rodiklis, 2010-2015. Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas

Ekonominiy vertinimy . e e -
rodiklis | proc. Vartotoju pasitikéjimo rodiklis | proc.
16-29 | 3049 | 50-64 | 65ir vyresni
2010 -14,42 -23,00 | -32,92 | -37,75 -39,50
2011 -4,75 -10,42 | -20,25 | -25,92 -27,58
2012 -9,08 -9,50 | -19,17 | -23,42 -24,42
2013 -5,17 1,17 -9,67 | -14,25 -18,83
2014 -6,42 -1,67 | -12,17 | -19,50 -23,58
2015 -5,25 5,50 -6,17 | -12,08 -16,92

Vartotojy pasitikéjimo rodiklis iSreikStas procentais pagal pokytj senesniy mety bei amziaus grupes.
Matome, kad bendroje tendencijoje rodiklis geréja visose amziy grupése, didziausias pageréjimas

matomas 30-49 mety grupéje.
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8 Pav. Bankroty procesy skaicius, 2010-2015.

Lietuvoje bankroty procesg paskelbé 2010 metais 358 jmonés, sekanciais metais Sis rodiklis

sumazéjo per 25,98% ir laikési 2012-2013 metais ganétinai pastoviai svyravo tik per kelis procentus.
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Taciau 2014-2015 laikotarpiu rodiklis vél iSkilo nuo 253 jmoniy iki 294, 2014 metais ir 2015 metais
pasieké 339. 2015 bankroty procesy kiekis sumazéjo per 5% palyginus su 2011 metais.

6 lentelé. Biisto kainy indeksas, 2010-2015.Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas

V|In|a.u 5 M. sav. Kita Salies teritorija Vilniaus m. sav. Kita Salies teritorija
Data naujo biisto AR .. ... e ees
e eee Naujo busto jsigijimas | Esamo biisto jsigijimas | Esamo biisto jsigijimas
jsigijimas
2010 100,00 100,00 100,00 100,00
2011 102,51 120,71 108,49 104,34
2012 110,28 130,84 107,12 101,96
2013 107,72 129,34 107,13 106,02
2014 115,17 131,88 115,80 112,28
2015 123,26 135,93 116,14 118,53

Biisto kainy indeksas jvertintas 2010 mety pagrindu ir iSskirtas | miesto savivaldybés teritorijg bei
kita Salies teritorijg. ISskyrimas taip pat yra pagal naujo bisto isigijimag ir esamo bisto jsigijima.
Analogiskai jvertintas biisto kredito pokytis 2010 — 2015 laikotarpiu. Naujo biisto kainy indeksas Vilniuje
2010-2015 vidutiniskai kito per 0,96%, o kitose teritorijose per 1.41%. Tuo tarpu esamo biisto jsigijimo
indeksas Vilniaus teritorijoje kito per 0,67%, o kitose teritorijose per 0,71%.

Ivertintas tiesinis rySys tarp biisto kainy indeksy ir ekonominiy rodikliy siekiant nustatyti kas biitent
lémé tokj bisto kainy indeksy pokyti.

7 lentelé. Koreliaciné analizés rezultatai tarp biisto kainy indekso ir ekonominiy rodikliy, 2010-2015 mety

laikotarpiu.
Busto kainy indeksas
VIIn;:\l/JS M- | Kita 3alies teritorija Vilniaus m. sav. Kita $alies teritorija
N Naujo biusto Esamo busto Esamo busto
naujo busto jsigijimas jsigijimas isigijimas
isigijimas isigij isigij isigij
Darbo uzmokestis 0,846™ 0,773 0,822™ 0,889™
Nedarbo lygis, 0,864" 0,845 0,815 0,836™
pasalinus sezono jtaka
BVP vienam 0,798™ 0,743" 0,816™ 0,782
gyventojui
BVP 0,768™ 0,702™ 0,792™ 0,745™
Bankroto Pokytis
lyginant su pra¢jusiais 0,885™ 0,756™ 0,827 0,806™
metais

IS gauty rezultaty matome, kad biisto kainy indeksas priklauso nuo darbo uzmokesc¢io, nedarbo

lygio BVP bei BVP vienam gyventojui. Kaip manote prie visy indikatoriy yra nurodytos dvi zvaigzduteés,
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kurios reiskia, kad koreliacijos Pirsono koeficiento P reik§mé yra mazesné nei 0,01, kas simbolizuoja

auksSta tiesing priklausomybe tarp biisto kainy indeksy bei Siy ekonominiy rodikliy. Matome, kad

didziausig jtaka busto kainy indeksui daro nedarbo lygis, darbo uzmokestis bei bankroty kiekis, kuriy

koreliacijos koeficientai yra vir$ 0,8, kas reiSkia stipry koreliacinj rysj.

8 lentelé. Koreliaciné analizés rezultatai tarp bisto kainy indekso ir vartotojy pasitikéjimo rodiklio, 2010-2015

mety laikotarpiu.

Biisto kainy indeksas

VIInSIZ\l/JS M- | Kita Salies teritorija Vilniaus m. sav. Kita Salies teritorija
N Naujo biusto Esamo bisto Esamo busto
naujo busto isigijimas jsigijimas isigijimas
jsigijimas 1S121) Isigl) Isigij
Ekonomml_q vertinimy 0,291 0,485" 0,512" 0,373
rodiklis
Vartotojy pasitikéjimo wx wox s -
rodiklis 1629 0,644 0,780 0,722 0,714
Vartotojy pasitikéjimo . . - .
rodiklis 30-49 0,657 0,808 0,737 0,709
Vartotojy pasitikéjimo sx o o -
rodiklis 5064 0,640 0,805 0,675 0,664
Vartotojy pasitikéjimo 0,661 0.833™ 0,653 0,615™

rodiklis 65 ir vyresni

Atlikta koreliaciné analizé rodo, kad ekonominiy vertinimo rodiklis daro vidutiné jtaka bisto kainy

indeksui, tatiau skirstymas pagal amziaus grupes rodo stipry arba labai stipry rysj. Sis rysys taip pat

parodo, kad didziausig jtaka tarp biisto kainy indekso ir vartotojy pasitikéjimo rodiklio daro 30-49

amziaus grupé. Taciau prie kai kuriy indeksy nurodyta tik tai viena zvaigzdute, tai reiskia, kad Pirsono

koreliacijos koeficiento P reikSmé yra mazesné uz 0.05. Todél didesne itaka daro ekonominiai rodikliai

biisto kainy indeksui negu vartotojy pasitikéjimo rodiklis.

4.2. Ekspertinis ekonominio nuvertéjimo faktoriy vertinimas

Ekspertinio vertinimo tikslas nustatyti reikSmingus kriterijus ekonominiam nusidéveéjimui vertinti.

Remiantis jvairiy mokslininky straipsniais Kriterijai buvo sugrupuoti j dvi pagrindines grupes. Makro ir

mikro aplinkos kriterijus (3 ir 4 lentelés). ISanalizuoti kriterijai buvo sugrupuoti j bendresnius segmentus.

Kriterijus ,,socialiné aplinka® yra jtrauktas, tiek j makro, tiek ir ] mikrokriterijus. Taciau priklausomi nuo

aplinkos lygio jy poveikis yra skirtingas.

Kriterijai anketoje makroaplinkos skyriuje sudaré:

1. ekonominis stabilumas;

2. teisinis reguliavimas;
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finansavimo galimybés;

prekiy ar paslaugy paklausos poky¢iai;
demografiné btklé;

darbo pasitla;

imigracijos/emigracijos jtaka;

zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy, transportavimo kainy augimas;

© o N o g B~ w

socialinés aplinka;
10. prognoziy patikimumas;
11. vartotojy liikesciai.
Makrorodiklius sudare:
. Vietos ekonominé situacija;
. Statyby sektoriaus ekonoming¢ situacija;
pardavimo ar nuomos kainy pokytis;

pasiiilos ir paklausos santykis;

1
2
3
4
5. infrastruktiiros i8vystymo lygis vietovéje;
6. projektavimo ir statybos procesas;
7. objekto vieta/gretimybes;
8. socialiné aplinka;
9. vietovés vystymosi perspektyvos (plétros plano sprendiniai).

Makro ir mikrokriterijy iSskyrimu buvo siekta pilnai jvertinti visus veiksnius darancius jtaka
ekonominiam nusidévéjimui, kuriuos ekspertai jvertino atitinkamai: 0 (nereikSmingas), 1 (silpnai
reikSmingas) - 5 (labai reikSmingas).

Pirmoje apklausos dalyje buvo siekta jvertinti eksperty demografinius rodiklius (zr. 9 lentelg.).

9 lentelé. Eksperty demografiniy charakteristiky suvestiné

Lytis Vyras 21 67,74%
Moteris 10 32,26%

20-30 m. 0 0,00%

Amiius 31-40m. 7 22,58%

41 - 60 m. 21 67,74%

> 60 m. 3 9,68%

Iki 3 mety 0 0,00%

" Nuo 3 iki 5 met 0 0,00%

Darbo patirtis = "k 10 meIL 3 9,68%
Daugiau nei 10 mety 28 90,32%
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Ekspertinio vertinimo metu i§ viso dalyvavo 31 atstovas i§ jy 21 vyras (67,74%) ir 10 motery
(32,26%), kuriy didzioji dalis buvo 41 — 60 mety amziaus (67,74%), 31-40 mety amziaus i$ viso buvo 7
atstovai (22,58%) ir vyresni nei 60 mety 3 (9.68%). Eksperty darbo patirtis vir§ 10 mety (90,32%) ir tik 3
ekspertai dirbo tarp 5 ir 10 mety (9,68%).

Apibendrinant galima pasakyti, kad tyrime pagrinde dalyvavo vyresni, daugiau patirties turintys

ekspertai, kuriy dauguma buvo vyrai.

10 lentelé. Makrorodikliy kriterijy aprasomoji statistika

o Imtis | Atstumas | Min | Max | Vidurkis Standartmls

Kriterijus nuokrypis
Ekonominis stabilumas 31 3 2 5 4,03 0,87
Teisinis reguliavimas 31 4 1 5 3,32 0,98
Finansavimo galimybés 31 5 0 5 3,26 1,24
Preklg ar paslaugy paklausos 31 5 0 5 281 1.35
pokyciai

Demografiné buklé 31 4 1 5 3,16 1,29
Darbo pasiiila 31 4 1 5 3,23 1,23
Imigracijos/emigracijos jtaka 31 5 0 5 2,81 1,51
Zaliavy, darbo ar komunaliniy

paslaugy, transportavimo kainy 31 5 0 5 2,97 1,43
augimas

Socialinés aplinka 31 4 1 5 3,19 1,11
Prognoziy patikimumas 31 5 0 5 2,58 1,41
Vartotojy likesciai 31 5 0 5 3,03 1,64

10 lenteléje matome eksperty jvertinty makrorodikliy apraSomajg statistikg. Atsizvelgus j rastas
kriterijy didZiausias ir maziausias reikSmes i§ karto pastebime, kad kai kurie kriterijai kelia abejoniy.
Kadangi buvo eksperty, kurie priskyre atitinkamus kriterijus kaip nereikSmingus. Dalis eksperty
nereikSmingais kriterijais priskyré Siuos rodiklius: finansavimo galimybés (1), Prekiy ar paslaugy
paklausos poky¢iai (2), Imigracijos/emigracijos jtaka (1), Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy,
transportavimo kainy augimas (2), Prognoziy patikimumas (4), Vartotojy liikesc¢iai (3). Skliausteliuose
nurodyta eksperty kiekis, kuris priskyré rodiklj, kaip nereikSminga. IS Sios statistikos aiSkiai matome, kad
didZiausiy abejoniy ekspertams kelia prognoziy patikimumas bei vartotojy likes¢iai. Sig tendencija taip
pat gali lemti eksperty demografiniai kriterijai, kadangi didZioji dalis eksperty turi darbo patirt] ilgesne
nei 10 mety, todél gali i8kilti problema su inovacijy sutikimu bei negatyvia patirtimi. Panasi situacija yra
ir su vartotojy lukesciais, kadangi $is kriterijus taip pat gali biiti pakankamai subjektyvus t. y. priklausyti
nuo negatyvios eksperto patirties. Detaliau apzvelgsime prognoziy patikimumas bei vartotojy liikesciai,

kadangi Sie du rodikliai kelia daugiau abejoniy.
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107 Mean = 2 58
Std. Dev. = 1.409
M=31

Frequency

o T T T T
0 2 4 [

Prognoziy patikimumas

9 pav. Rodiklio ,,Prognoziy patikimumas* histograma

IS 9 paveiksliuke matome, kad prognoziy patikimumas rodiklj, kaip nereikSmingg jvertino 4
ekspertai, 1 reikSmingumo koeficiento né vienas ekspertas nejvertino prognoziy patikimumo rodiklio. 2
jvertino 7 ekspertai, 3 jvertino 10 eksperty, 4 jvertino 6 ekspertai ir tik 2 ekspertai jvertino 5 balais.
Tokius rezultatus gali lemti eksperty klausimo suvokima, skirtingi ekspertai gali skirtingai vertinti

,patikimg prognoze®.

Mean = 3.03
Stel. Dev. = 1.643
M=31

5=

Frequency
i

o T T T T
0 2 4 [}

Vartotojy likeséiai

10 pav. Rodiklio “vartotojy likesciai* histograma
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IS vartotojy lukescCiy histogramos matome, kad 3 ekspertai pasirinko §j rodiklj kaip nereikSminga t.
y. ivertino 0, 4 ekspertai jvertino 1, 3 ekspertai priskyré 2 balus, 3 ekspertai priskyré po 4 balus ir 5 balus
priskyré 7 ekspertai. IS $iy rezultaty galime teikti, kad didZioji dauguma eksperty visgi jvertino vartotojy
lukescius nuo 3 iki 5 baly.

11 lentelé. Mikrorodikliy kriterijy aprasomoji statistika

Kriterijus Imtis | Atstumas | Min | Max | Vidurkis Standartinis nuokrypis
Vietos ekonominé situacija 31 3 2 5 4,06 0,89
S_tatyb_g sektoriaus ekonoming 31 5 0 5 3,42 1,23
situacija
Parda_wmo ar nuomos kainy 31 4 1 5 3,65 1,02
pokytis
Pasiiilos ir paklausos santykis 31 4 1 5 3,65 1,23
Ir.lfrast‘rpktﬁros i8vystymo lygis 31 4 1 3,94 1,09
vietoveje
Projektavimo ir statybos 31 4 1 5 2.90 1.16
procesas
Objekto vieta/gretimybés 31 4 1 5 4,42 0,92
Socialiné aplinka 31 4 1 5 3,71 1,07
Vietovés vystymosi 31 3 5 5 4,00 0,86
perspektyvos

Analizuojant mikrorodiklius situacija skiriasi nuo makrorodikliy. Tik statyby sektoriaus ekonomine

situacija kaip nereikSminga buvo jvertinta 1 karta.

129 Mean = 3.42
Stel. Dev. = 1.232
N=31

Frequency

1

o T T T T
i 2 4 6

Statyby sektoriaus ekonominé situacija

11 pav. Rodiklio “statyby sektoriaus ekonomin¢ situacija“ histograma
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IS pateiktos histogramos matome, kad tik 1 ekspertas statyby sektoriaus ekonominé situacija
jvertino kaip nereikSminga, 1 ir 2 reikSminguma priskyré po 2 ekspertus. 3 balais jvertino 9 ekspertai, 4
balais 12 eksperty ir 5 balais 5 ekspertai. Sis vertinimas, taip pat rodo, kad tarp eksperty gan smarkiai
skiriasi patirtis, taip pat tokius pokyc¢ius gali lemti ir susikoncentravimas apklausos pildymo metu.

Maziausias atstumas tarp eksperty vertinimo yra tarp vietos ekonoming situacija rodiklio ir vietovés
vystymosi perspektyvos. Tarp pardavimo ar nuomos kainy pokytis, pasitlos ir paklauso santykis,
infrastruktiros iSvystymo lygis vietoje, projektavimo ir statybos procesas, objekto vieta/gretimybés,
socialine aplinka tarp eksperty vertinimo atstumas yra lygus 4.

Kad jvertinti eksperty vertinimo patikimumg apZzvelgsime detaliau standartinj nuokrypj tarp mikro

ir makrorodikliy.
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B Vartotojy lUkesciai
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12 pav. Makroaplinkos rodikliy standartinis nuokrypis
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Pateiktame grafike matome, kaip pasiskirste skirtingy rodikliy standartinis nuokrypis. Matome, kad
maziausias nuokrypis yra tarp ekonominio stabilumo bei teisinio reguliavimo. Galima teikti, kad visy
eksperty patirtis Siais aspektais yra panasi. Matome, kad didziausias standartinis nuokrypis yra tarp
imigracijos/emigracijos jtaka, vartotojy likes¢iai, prognoziy patikimumas bei zaliavy, darbo ar

komunaliniy paslaugy, transportavimo kainy augimas rodikliy.

1,40
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S
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=]
ga'J' 0,40
=7 M Socialiné aplinka
B Vietovés vystymosi perspektyvos
0,20 (plétros plano sprendiniai)
0,00

13 pav. Mirko aplinkos rodikliy standartinis nuokrypis

Mirko aplinkos rodikliy maziausias standartinis nuokrypis yra tarp vietos ekonominé situacija,
vietoveés vystymosi perspektyvos bei objekto vieta/gretimybés. Panasus standartinis nuokrypis yra tarp
pardavimo ar nuomos kainy pokytis bei objekto vieta/gretimybés. DidZiausias standartinis nuokrypis yra
statyby sektoriaus ekonominé situacija, pasiiilos ir paklausos santykis bei projektavimo ir statybos
procesas rodikliy.

De¢l sukelty abejoniy eksperty vertinimo reikalinga atlikti detalesng statisting analize, kuri nustatytu
ar buvo nesutarimy tarp eksperty vertinimy ir ar jie statistiskai reik§mingi. I§ pateikty rezultaty matome,

kad nesutarimas akivaizdus, taciau norint atsakyti ar $is nesutarimas tarp eksperty nuomoniy pakenké
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vertinimo kokybei reikia iSanalizuoti detaliau. Todél sekan¢iame etape apzvelgsime rodikliy vidurkius bei

atliksime konkordancijos statisting analize.

4,50 ®m Ekonominis stabilumas

4,03 o o
4.00 m Teisinis reguliavimas

® Finansavimo galimybés

3,50 3 3%
'~ 3,26 23
' 3,19
3’1(? Prekiy ar paslaugy
300 2,97 3,03 paklausos pokyc¢iai
' 2,81 B2 81

g B Demografiné buklé
_‘é 2,58
= 2,50
E ® Darbo pasiiila
=
b=
>
*g 2,00 m Imigracijos/emigracijos
o jtaka
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1,50 m Zaliavy, darbo ar
komunaliniy paslaugy,
transportavimo kainy

m SO Res aplinka
1,00

B Prognoziy patikimumas
0,50

B Vartotojy lukesciai
0,00

14 pav. Makroaplinkos veiksniy vertinimo vidurkis

Grafike pateikta makroaplinkos rodikliy vertinimas. Ekspertai ekonominj stabilumg pripazinimo
svarbiausiu vertinant ekonominj nusidévejimg (4,03). Teisinj reguliavimg, finansavimo galimybes,
demografing biukle, darbo pasitla, socialing aplinkg jvertinto, kaip svarbius vertinant ekonominé

nusidéveéjimag, vidurkis kito nuo 3,16 iki 3,32. Prekiy ar paslaugy poky¢ius, imigracijos/emigracijos jtaka,
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zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy, transportavimo kainy augima bei prognoziy patikimuma jvertino

maziau svarbiais vertinant ekonominj nusidévéjima.
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m Statyby sektoriaus
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15 pav. Mikroaplinkos veiksniy vertinimo vidurkis
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Eksperty vertinimo vidurkis
o
o
S o S

(@)

Vertinant mikroaplinkos veiksniy jtaka ekonominiam nusidévéjimui buvo nustatyta, kad
didziausig jtakg daro objekto vieta/gretimybés (vidurkis 4,42). Vietos ekonomingje situacijoje,
infrastruktiros iSvystymo lygis vietoje bei vietovés vystymosi perspektyvos priskirtos prie labai svarbiy
veiksniy daranciy jtaka ekonominiam nusidévéjimui, kuriy vidurkis apytiksliai lygus 4. Maziau svarbds
kriterijai statyby sektoriaus ekonominé situacija, pardavimy nuomos ar kainy pokytis, pasitlos ir
paklausos santykis bei socialiné aplinka, kuriy vidurkis kito nuo 3,42 iki 3,71. Maziausiai svarbus
kriterijus yra projektavimo ir statybos procesas (2,9).

Siekiant i$siaiSkinti eksperty vertinimo patikimumg pritaikomas konkordancijos koeficientas
(Kendall W), kurio nulin¢ hipotez¢ nusako, kad eksperty vertinimas yra nedarnus bei Friedman

koeficientas, kurio nulin¢ hipotezé nusako, kad grupés yra nepanaSios. [vertinus suderinamumo
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koeficientus bendrai makro ir mikrorodikliy vertinime gauname Friedman testo P reikSme mazesng uz

0,05 ir Kendall W koeficiento lygus 0,230 bei jo P reikSmé taip pat mazesné uz 0,05. Todél abejais

atvejais atmetame nuling hipoteze ir priimame alternatyva t. y. gauname, kad eksperty vertinimas yra

objektyvus. Patikrinus vertinimg atskirai makroaplinkoje (Friedman P reik§mé < 0,05, Kendall W = 0,228

ir P reikSm¢ < 0,05) bei mikroaplinkoje gauname identiSkus rezultatus (Friedman P reikSmé < 0.05,
Kendall W = 0,126 ir P reikSmé < 0,05).

Atlikus klausimy jtakos rangavima, buvo apskaiciuota kiekvieno i§ klausimo atsakymy jtakos

lyginamasis svoris ekonominio nuvertéjimo koeficiento dydziui.

12 lentelé. Klausimy atsakymy jtakos svoris ekonominio nuvertéjimo dydziui

KI. Nr. Y Lyginamasis svoris A Svoris, %
1 4,032 0,059 5,9%
2 3,323 0,049 4,9%
3 3,258 0,048 4,8%
4 2,806 0,041 4,1%
5 3,161 0,046 4,6%
6 3,226 0,047 47%
7 2,806 0,041 4,1%
8 2,968 0,044 4,4%
9 3,194 0,047 47%
10 2,581 0,038 3,8%
11 3,032 0,045 4,5%
12 4,065 0,060 6,0%
13 3,419 0,050 5,0%
14 3,645 0,054 5,4%
15 3,645 0,054 5,4%
16 3,935 0,058 5,8%
17 2,903 0,043 4,3%
18 4,419 0,065 6,5%
19 3,710 0,054 5,4%
20 4,000 0,059 5,9%

Viso 68,129 1,002 100

Maksimalus turto ekonominis nuvertéjimas gali sudaryti 100%. Tokia situacija gali buti kai

vertinamo turto artimoji aplinka ir Salies ekonominé situacija yra labai bloga.
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Kiekvieno ekonominio nuvertéjimo elemento svorio apskaic¢iavimui, buvo panaudota Likerto skalé,
kuri naudojama matuoti pozitrj, suteikiant didesnj atsakymy diapazong | pateikta klausimg ar teiginj.
Paprastai yra naudojama Likerto rangy skalés duomenys nuo 5 iki 7 kategorijos atsakymy (Pukénas,
2009, p 33). Skai¢iavimams buvo pasirinkta skalé, kai rizikos lygis matuojamas septyniy lygiy Likerto
tipo skale, tod¢l kiekvieno kintamojo balai gali svyruoti nuo 1 (nuliné rizika) iki 7 (maksimali rizika).

Panaudojus MS Offise Excel percentrank formulg, kuri apskaiciuoja tam tikros reikSmés santyking
pozicija procentais, buvo apskaiciuotos sudarytos Likerto skalés 1 - 7 rangy procentinés reikSmés.

Gauti rezultatai pateikiami 13 lenteléje.

13 lentelé. Rangy jtakos svoris ekonominio nuvertéjimo dydziui

Rangas Rizikos lygis Procentiné reik§mé

1 nuliné rizika 0%

2 minimali rizika 17%
3 maza rizika 33%
4 vidutiné rizika 50%
5 aukstesné uz viduting 67%
6 didelé rizika 83%
7 maksimali rizika 100%

4.3. Busto vertés apskaiciavimo palyginimas

Tam, kad patikrinti kaip veikia, eksperty apklausos déka apskaiCiuotas ekonominio nuvertéjimo
koeficientas, buvo pasirinktas konkretaus turto, gyvenamojo namo, esanc¢io Pamiskés g. 19, KaiSiadoriy
m., Kai$iadoriy r. sav., vertés apskai¢iavimas. Gyvenamas namas 1Alb yra nebaigtos statybos. Pagal NT
registry centro duomenis, §io namo statybos baigtumas yra 92 %, bendras plotas — 177,95 kv. m, pastato
taris — 779 kub. m, nustatyta vidutiné rinkos verté — 37 600 eury, atkuriamoji verté — 132 000 eury (3
priedas).

Bendra, islaidy (kasty) metodu nustatyta, vertinamo objekto verté skaic¢iuojama pagal formulg:

AV = (AK = NV) + ZV (7
Kur:
AV — vertinamo objekto atkuriamoji verté;
AK — vertinamo objekto atstatymo kasty verte;
NV — vertinamo objekto nuvertéjimo verte;

7V — zemés sklypo verte.
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Siuo konkre¢iu atvejy jzemés sklypo verte nekreipsime démesio, nes zemés verté neturi jtakos
pastato vertel, apskaiciuotai islaidy (kasty) metodu.

Visa vertinamo objekto nuvertéjimo verté apskaic¢iuojama pagal formule:

NV=FN+ TN +EN (8)

FN — fizinio nuvertéjimo vert¢;

TN — funkcinio nuvertéjimo vertg;

EN — ekonominio nuvertéjimo verté

Pirmiausia reikia apskaiciuoti turto atktirimo iSlaidas (kastus). Atsizvelgiant ] tai, kad vertinamas
objektas néra rinkoje labai retai pasitaikantis turtas, o standartinis gyvenamasis namas, vertintojai, turto
sukiirimo sgnaudy skaiCiavimui, pasirenka vertinamo turto suktrimo skai¢iavimo modelj. Taikydami §j
modelj, vertintojai vadovaujasi prielaida, kad rinkos dalyviams, taikant pasirinktg modelj, biity uztikrintas
toks pat turto naudingumas. Tokiu atveju atk@irimo i§laidos yra vertinamo pastato atkiirimo ar atkartojimo
iSlaidos. Nustatant vertinamo objekto iSlaidy kasty vertg, naudosime fizinio nuvertéjimo bei vidutines
statybos rinkos kainas, suderintas su Lietuvos Respublikos Finansy ministerija, Aplinkos ministerija ir
Nacionaline Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos. Vidutinés statybos rinkos kainos pateiktos
remiantis VI Registry centras direktoriaus 2015-12-28 dienos jsakymu Nr. v-292 dél ,,Gyvenamyjy ir
negyvenamuyjy pastaty vidutinés statybos vertés nustatymo nuo 2016 m. sausio mén. 1 d*.

Nuvert¢jimas nustatomas pagal vertinamo turto fizing bikle, funkcionalumg ir ekonominj
naudinguma, palyginti su moderniu analogiSku turtu. Todél vertinamo turto nuvert&jimui nustatyti,
vertintojai pasirinko suskaidymo skai¢iavimo model;.

Nustatytas fizinis nuvertéjimas atspindi fizinius vertinamo objekto savybiy pakitimus per tam tikrg
laikotarpi.

Funkcinis nuvertéjimas — objekto funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg laika, rinkoje
pasikeitus technologijai, standartams, skoniui, socialiniams veiksniams.

Ekonominj nuvertéjimg suformuoja uz vertinamo objekto riby esantys, arba iSor¢s, veiksniai.

Analogisko konstruktyvo namo vidutiné vieno kubinio metro statybos kaina, pagal minétos UAB

Sistela duomenis yra 205,29 eury.

14 lentelé. Vertinamo namo kadastriniai duomenys (pagal NT registry centrinio duomeny banko i$rasa)

Bendras Atkiirimo
. . Statybos Tiris sanaudos | Atkuriamoji Vidutiné
VUFD SE TS metai Fl)(I\cl)tas’ kub. m (statybos verté, Eur | rinkos verte,
.m .
verté), Eur Eur
A B C F H G |
f&"z’ﬁnamas namas | -007/2016 | 177,95 779 132 000 132 000 37 600
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Bendra pastato nuvertéjimas skai¢iuojamas pagal 8 formule. Siuo konkrediu atveju, namas yra
naujai statomas, nebaigtas. Statybos metai yra nuo 2007 iki 2016 mety. todél nei fizinis, nei funkcinis
nuvertéjimas néra skaic¢iuojamas. Ekonominio nuvertéjimo NT registry centras neskaiciuoja, taciau
galima teigti, kad vietovés pataisa, pagal savo taikymo mechanizmg (taikoma po fizinio ir funkcinio
nuvertéjimo), yra tapati EN. Vietovés, kurioje yra vertinamas namas (Pamiskés g. KaiSiadorys), ver¢iy
zonos numeris yra 13.1.2. Vietovés pataisos koeficientas Sioje zonoje yra 0,34. Todél nuvertéjimo
reik§mé yra 100 — 34 = 66 procentai. Zemiau pateikiamas analogisko, naujo, pilnai pastatyto namo
statybos kasty apskai¢iavimas.

15 lentelé. Naujo, pilnai pastatyto namo statybos kasty apskai¢iavimas

Statybos Kasmetinis S .
Turto pavadinimas metai nuvertéjimas Nuvertéjimas Uias) HNENED || il S
cve e . % (2016 — B)*C | kub. m Eur (G*F)
skaifiavimui %
A B C D F G H
fX‘z’g”amas's namas 2012 1,0 4 779 | 20529 | 159921

16 lenteléje pateiktas ekonominio nuvertéjimo apskaiciavimas, remiantis eksperty apklausos

rezultatais.
16 lentelé . Ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskai¢iavimas remiantis atliktu tyrimu
. Galima . . ..
Eil. Rizikos Rizikos Rizikos
Nr MZINO max. parinkimas dydis reik§mé
' rizika
A B C D F
Makrorodikliai
1 | Ekonominis stabilumas 5,9% viduting rizika 50% 2,96%
2 | Teisinis reguliavimas 4,9% minimali rizika 17% 0,83%
3 | Finansavimo galimybés 4,8% maza rizika 33% 1,58%
4 | Prekiy ar paslaugy paklausos pokyciai 4,1% maza rizika 33% 1,36%
5 | Demografiné buklé 4,6% vidutiné rizika 50% 2,32%
6 | Darbo pasiiila 4,7% maza rizika 33% 1,56%
7 | Imigracijos/emigracijos jtaka 4,1% viduting rizika 50% 2,06%
g | Zaliavy, darbo ar komunaliniy paslaugy, | 4o, maZa rizika 33% 1,44%
transportavimo kainy augimas
9 | Socialinés aplinka 4,7% maza rizika 33% 1,55%
10 | Prognoziy patikimumas 3,8% viduting rizika 50% 1,89%
11 | Vartotojy lukesciai 4,5% aukst. uz viduting 67% 2,98%
Mikrorodikliai
13 | Vietos ekonominé situacija 6,0% vidutiné rizika 50% 2,98%
14 | Statyby sektoriaus ekonominé situacija 5,0% maza rizika 33% 1,66%
15 | Pardavimo ar nuomos kainy pokytis 5,4% minimali rizika 17% 0,91%
16 | Pasitlos ir paklausos santykis 5,4% maza rizika 33% 1,77%
17 | Infrastrukttros i§vystymo lygis vietovéje 5,8% vidutiné rizika 50% 2,89%
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17 lentelé . Ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskai¢iavimas remiantis atliktu tyrimu (tgsinys)

Eil. Galima Rizikos Rizikos |  Rizikos
RIZIKOS max. P . s
Nr. . parinkimas dydis reiksmeé
rizika
A B C D F
18 | Projektavimo ir statybos procesas 4,3% nuliné rizika 0% 0,00%
19 | Objekto vieta/gretimybés 6,5% maza rizika 33% 2,14%
20 | Socialiné aplinka 5,4% maza rizika 33% 1,80%
g1 | Vietovés vystymosi perspektyvos (pletros | g qop | o sty viduting | 67% 3.93%
plano sprendiniai)
VISO EKONOMINIS 0 o
22 | NUVERTEJIMAS 100% 38,60%

17 lenteléje pateiktas gyvenamo namo 1A2b rinkos vertés paskaiciavimas remiantis ekonominio

nuvertéjimo dydziu, apskaiciuotu pagal atliktg tyrima.

18 lentelé. Rinkos vertés apskai¢iavimas remiantis atliktu tyrimu

Pilnai Nebaigto
Pastato, uzbaigto : T Apskaifiuota | Suapvalin
statinio pastato bitia%tr)r?;s Ziztygopsa\iiig Nuver:/ejlmas’ objekto AV | ta objekto
pavadinimas | statybos 9 t)(’B*C) 0 (D-E-F-G) AV
kastai
Eur % Eur FN | TN | EN Eur Eur
A B C D E F G H K
Gyvenamasis | 49 59 92 147 127 4 | 0 |3860| 86723 87 000
namas 1A2b

Remiantis NT registry centrinio duomeny banko iSraSo duomenimis, $is namas pastatytas ant

0,0763 ha zemés sklypo. Pagal to paties iSraso duomenis, $io sklypo vidutiné rinkos verté yra 4 489 eurai.

Tuomet visos namy valdos verté yra gyvenamo namo ir Zemeés sklypo verciy suma;
37 600 + 4 489 = 42 089 eurai ~ 42 000 eury
Si namy valda buvo jvertinta jkeitimui. Nustatyta vertintojo rinkos verté (2016-08-03) buvo 84.000

eury. Turto vertés nustatymo ataskaitoje nurodyta, kad gyvenamo namo verté¢ yra 80 000 eury, Zzemés

sklypo verté yra 4 000 eury. 2016 m. rugséjo ménesj buvo sudarytas pirkimo pardavimo sandoris, kurio

metu, uz aptariamg namy valda, buvo sumokéta 85 000 eury.
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19 lentelé. Verciy rezultaty sulyginimas

Elltl. Vertés/kainos $altinis Gyvenamais namas | Zemés sklypas Viso (B+C)
A B C D
1 | Vertintojo nustatyta rinkos verté, Eur 80 000 4000 84 000
2 | Sumokeéta faktiné kaina, Eur - - 85 000
3 | NT registry centro nustatyta verté, Eur 37 600 4 489 42 000
4 Verte, ap_ska1c1uota remiantis tyrimo 87 000 4 000* 91 000
rezultatais, Eur

*Pastaba: autorius zemés sklypo vertés skai¢iavimy neatliko. Zemés sklypo verté, tam, kad rezultaty palyginimas
bty aiSkesnis, priimta lygi vertintojo apskaiciuotai vertei.

Kaip matome, vertintojo jvertinta suma ir faktiSkai sumokeéta suma yra labai panasios. Tuo tarpu,
skirtumas nuo NT registry centro nustatytos rinkos vertés daugiau nei akivaizdus. Namo rinkos verte,
apskai¢iuota remiantis darbo tyrimo rezultatais, yra artima su faktiskai sumokéta kaina.

Tikrinant ekonominio nuvertéjimo koeficienty apskai¢iavimo prielaidy patikimuma buvo atlikta
vienos vertinimo jmonés nebaigty statyti namy vertinimo rezultaty palyginimas su NT registry centre
nurodytomis vidutinémis rinkos vertémis ir vertémis apskai¢iuotomis naudojant darbo tyrimo duomenis.

19-20 lentelése pateikta rinkos vertés apskaic¢iavimas naudojant darbo tyrimo duomenis.

20 lentelé. Naujo, pilnai pastatyto namo statybos kasty apskai¢iavimas

Eil. - St;'zgios Kasmetlp 1S Nu‘r,r?;;ejl Taris Kaina, Suma, Eur
NI Turto pavadinimas skaidia- _l_luvert:- % (2016 — kub. Eur (G*F)
vimui | 1'Mas %0 | gyac m
A B C D F G H
1 Gyvenamas hamas 5A2b 2016 1,0 0 342 195,87 66.988
2 Gyvenamas namas 1Alb 2016 1,0 0 533 164,52 87.689
3 | Gyvenamas namas 3Alb 2016 1,0 0 316 232,01 73.315
4 Gyvenamas namas 3A1p 2016 1,0 0 342 232,01 79.347
5 Gyvenamas hamas 1A2b 2016 1,0 0 719 182,75 131.397
6 | Gyvenamas namas 1Alb 2016 1,0 0 1.072 | 182,11 195.222
7 | Gyvenamas namas 1Al1b 2016 1,0 0 882 182,11 160.621
8 | Gyvenamas namas 1Alb 2016 1,0 0 722 205,29 148.219
9 | Gyvenamas namas 2A1b 2016 1,0 0 430 232,01 99.764
10 | Gyvenamas namas 4Alb 2016 1,0 0 334 232,01 77.491
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21 lentelé. Rinkos vertés apskaiciavimas remiantis atliktu tyrimu

Pilnai Nebaigto
uzbaig- statyti Apskai-
Eil. zf:ttiarllti?)' to S;:;cyf)ucis pastato Nuvertéiimas. % ¢iuota Suapvalinta
Nr. i pastato m%s statybos ! > 7 | objekto AV | objekto AV
P statybos verté (D-E-F-G)
kaStai (B*C)
Eur % Eur FN [ TN | EN Eur
A B C D E | F G H |
1 | Gyvenamas | g gqq 82 54 930 0 | 31,78 37 473 37 500
namas 5A2b
p | Gyvenamas | g; gaq 85 7453 | 0 | 0 | 3534 48.195 48.200
namas 1Alb
g | Gyvenamas | .q45 30 21995 | 0 | 0 | 3452 14 402 14 400
namas 3Alb
g4 | Gyvenamas | g4,y 80 63478 | 0 | 0 | 3372 42 073 42 100
namas 3Alp
5 | Gyvenamas | 4 49, 69 90664 | 0 | 0 | 5053 44 852 44 900
namas 1A2b
g | CGyvenamas | oo, 7 13666 | 0 | 0 | 3158 9 350 9300
namas 1A1lb
7 |Gyvenamas | 445 6o 86 138134 | 0 | 0 | 3165 04.415 94.400
namas 1A1lb
g | Gyvenamas | 4, g9q 55 81521 | 0 | 0 | 42,18 47 135 47 100
namas 1A1lb
g |Cyvenamas | g ;q, 63 62852 | 0 | 0 | 4661 33 556 33 600
namas 2A1b
10 | Gyvenamas | o5 g9 64 49594 | 0 | 0 | 3372 32871 32 900
namas 4Alb
Toliau pateikiama sulyginimo rezultaty lentelé.
22 lentelé. Sulyginimo rezultatai
. . Vertintojo Verté, apskaiciuota
Ellrll Vietové NT l;feg:ts;"]f:sintm nustatyta rinkos remiantis darbo
: > verté, Eur tyrimo rezultatais
A B C D
1 | Saulés g., Uzliedziy k, Kauno r. 22 700 32000 37 500
2 Pakarklés g., Kaunas 41500 44 000 48 200
3 | Gelmés g., Raziskiy k., Kauno r 7890 16 000 14 000
4 V'ezplewo g., Miriniskiy k., 24500 44 000 42 100
Ringaudy sen. Kauno r.
S | Putiny g., Pagiriy k., Kauno r. 27 800 36 000 44900
6 | Alyvy g., Smiltyny I k., Kauno r 5060 12 000 9 300
7 | P. Babicko g. 30B, Kaunas 58 400 103 000 94 400
8 | Girdavos g., Kaunas 30700 51 000 47 100
9 | Zilvi¢iy g., Kédainiy m. 16 600 31 000 33 600
10 Vézpievio g., Miriniskiy k., 26 100 38 000 32 900

Ringaudy sen. Kauno r.,




23 lentelé. Procentiniai skirtumai tarp atskiry vertintojy rezultaty

1 | Saulés g., Uzliedziy k, Kauno r. 40,97% 65,20% 17,19%
2 | Pakarklés g., Kaunas 6,02% 16,14% 9,55%
3 | Gelmés g., Raziskiy k., Kauno r 102,79% 77,44% -12,50%
4 Vézpievio g., Miriniskiy k., Ringaudy 79.59% 71.84% 4,32%
sen. Kauno r.
5 | Putiny g., Pagiriy k., Kauno r. 29,50% 61,51% 24,72%
6 | Alyvy g., Smiltyny I k., Kauno r 137,15% 83,79% -22,50%
7 | P. Babicko g., Kaunas 76,37% 61,64% -8,35%
8 | Girdavos g., Kaunas 66,12% 53,42% -7,65%
9 | Zilvi¢iy g., Kédainiy m. 86,75% 102,41% 8,39%
10 Vézpievio g., Miriniskiy k., Ringaudy 45,59% 26.05% 113.42%
sen. Kaunor.,

16 paveiksle pateikiamas rezultaty palyginimas grafike.
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16 pav. Verciy skai¢iavimo rezultatai

63



IS atliktos palyginamosios analizés rezultaty galima teigti, kad NT registry centro nurodytos
vietovés pataisos koeficienty reikSmés néra laikytinos ekonominio nuvertéjimo analogu. 16 paveiksle
matome, kad verté, apskaiciuota islaidy (kasty) metodu, naudojant darbo metu atlikto tyrimo rezultatus,
yra artima vertintojy apskaiciuotai rinkos vertei. Reikia pazymeéti, kad autorius asmeniskai neapziiir¢jo
namy kurie buvo naudoti lyginamajai analizei. Skai¢iavimai atlikti tik remiantis dokumentais. Apzitiréjus
turtg, vietove, rezultatai galéty buti tikslesni. Tuo tarpu NT registry centro vertés yra Zymiai mazesnés uz
vertintojy ir autoriaus apskaiCiuotas vertes. Sukurtas EN koeficiento apskai¢iavimo jrankis néra tobulas,
reikia atlikti jo kalibravimag. Skirtingi vertintojai turéty, nepriklausomai vienas nuo kito, atlikti EN
skai¢iavima su sukurtu jrankiu. Tuomet galima bus pasalinti iSaiskintus netikslumus.

Senose, stabiliose NT rinkose j i$laidy (kasty) metoda ZiGirima gana skeptiskai. Cia pagrindiniais
vertinimo metodais laikomi pajamy ir lyginamasis metodai. Jaunose rinkose, kokia yra ir Lietuvos NT
rinka, islaidy kasty metodo negalima atmesti kaip nepatikimo metodo. Biitent $is metodas yra, autoriaus

nuomone, teisingiausiai atspindintis realias biisto rinkos vertes.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

1. Ekonominis NT nuvertéjimas tai turto vertés sumazé¢jimas dél ekonominiy ar turto buvimo vietos
veiksniy, kurie nepriklauso nuo vertinamo turto. Siuos veiksnius galima skirtyti ]
makroekonominius (ekonominis stabilumas, teisinis reguliavimas, finansavimo galimybés,
prekiy ar paslaugy paklausos poky¢iai, demografiné buklé, darbo pasitila, imigracijos/emigracijos
jtaka, zaliavy, darbo, socialinés aplinka, prognoziy patikimumas, vartotojy lakeséiai) ir
mikroekonominius (vietos ekonominé situacija, statyby sektoriaus ekonominé situacija,
pardavimo ar nuomos kainy pokytis, pasitlos ir paklausos santykis, infrastruktiiros i§vystymo
lygis vietovéje, projektavimo ir statybos procesas, objekto vieta/gretimybés, socialiné aplinka,
vietoveés vystymosi perspektyvos). Mokslingje literatiiroje ekonominis nuvertejimas néra aiskiai,
vieningai apibréztas. Rodiklius, kurie yra batini Siam nuvertéjimui apskai¢iuoti ne visada
jmanoma iSreiksti tiksliais skaiciais ar formulémis. Patikimo btido apskaiciuoti ekonominj
nuvertéjimg nekilnojamajam turtui, kai turtas pajamy negeneruoja, néra sukurta.

2. ISanalizavus moksline literattira, nustatyta, kad ekonominis nuvertéjimas, pasaulingje praktikoje,
dazniausiai skai¢iuojamas taikant pajamy metoda arba remiantis makro ir mikroekonomikos
rodikliais (darbo uzmokescio, regiony patrauklumo, paklausos/pasiiilos santykiais ir t. t.). Reikia
atkreipti démesj, kad $ie metodai labiausiai tinka komercinio turto vertés skaiciavimui. Taciau
rinkoje yra ir kitos turto rii§ys (gyvenamieji namai, butai, mokyklos, nebaigtos statybos turtas),
kuriy ekonominj nuvertéjima apskaiciuoti pajamy metodais yra sudétinga arba nejmanoma.
Ekonominio nuvertéjimo vertinimui taikomas ir lyginamasis metodas. Pagrindiné problema
susijusi su lyginamojo metodo taikymu yra nepakankama lyginamyjy sandoriy informaciné baze ir
neilgg istorija turinti Salies NT rinka. Informacijos apie lyginamuosius sandorius trilkuma nurodo
ir i$sivysCiusiy Saliy NT rinky vertintojai. Metody, pagristy ekspertiniais tyrimais, pritaikyty
nedideléms, besivystan¢ioms rinkoms, literatiiroje rasti nepavyko.

3. Kuriant nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskai¢iavimo metodika buvo
atlikta koreliaciné analizé tarp bisto kainy indekso bei ekonominiy rodikliy ir vartotojy
pasitikéjimo rodiklio. Ji parod¢, kad ekonominiai rodikliai daro didesn¢ jtaka esamo bisto
jsigijimui kitose Salies teritorijose (koef. = 0,81). Vartotojy pasitikéjimo rodiklis daro didesne
jtakg naujo biisto jsigijimui kitose Salies teritorijose (koef. = 0,742). Nedarbo lygio didéjimas
mazina busto kainy indeksg (koef. = -0,835), o darbo uzmokescio, bankroty kiekis bei BVP didina
busto kainy indeksa (koef. = 0,79). Eksperty jvertinti makroaplinkos kriterijy vidurkiai yra vir$
2,58 (18 5), todél galima teigti, kad makroaplinkos rodikliai darantys jtakg ekonominiam

vertinimui buvo pasirinkti teisingai. Vertinant ekonominj nusidévéjimg labiausiai reikia atkreipti
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démes] ] Siuos makroaplinkos kriterijus: ekonominis stabilumas, teisinis reguliavimas,
finansavimo galimybés, demografiné biiklé, darbo pasitila bei socialiné aplinka. Eksperty jvertinti
mikroaplinkos kriterijy vidurkiai yra vir§ 2,9 (i§ 5), todél galima teigti, kad mikroaplinkos
rodikliai darantys jtakg ekonominiam vertinimui buvo pasirinkti teisingai. Vertinant ekonominj
nusidéveéjimg labiausiai reikia atkreipti démesj ] Siuos mikroaplinkos kriterijus: objekto
vieta/gretimybés, vietos ekonomingje situacijoje, infrastruktiiros iSvystymo lygis vietoje bei
vietovés vystymosi perspektyvos. Apklausa parodé, kad yra isskiréiy tarp eksperty vertinimy. Sios
iSskirtys galéjo atsirasti, dél skirtingos eksperty patirties, rezultaty bei tuometinés pildymo
savijautos. Taciau atlikta konkordancijos analizé, parodé, kad Sis nesutarimas yra statistiSkai
nereikSmingas. Ivertinus suderinamumo koeficientus bendrai makro ir mikrorodikliy vertinime
gauname Friedman testo P reik§me¢ mazesng uz 0,05 ir Kendall W koeficiento lygus 0,230 bei jo P
reik§me taip pat mazesné¢ uz 0,05. Patikrinus vertinima atskirai makroaplinkoje (Friedman P
reik§me < 0,05, Kendall W = 0,228 ir P reik§mé < 0,05) bei mikroaplinkoje gauname identiskus
rezultatus (Friedman P reik§mé < 0,05, Kendall W = 0,126 ir P reikSmé < 0,05). Remiantis atliktu
anketiniu tyrimu sukurtas ekonominio nuvertéjimo koeficiento apskaic¢iavimo modelis. Kiekvieno
ekonominio nuvert¢jimo elemento (jtakos faktoriaus) svorio apskaiciavimui, buvo panaudota 7
rangy Likerto skal¢, kuri naudojama matuoti poziiirj, suteikiant didesnj atsakymy diapazona i
pateikta klausimg ar teiginj.

Ekonominio nuverté¢jimo koeficiento apskai¢iavimo metodikos verifikavimas buvo atliktas
panaudojant konkretaus turto, namy valdos, esan¢ios KaiSiadoriy mieste, kadastrinis duomenis bei
jvykusio sandorio duomenis. Taip pat, nepriklausomo vertintojo atlikto, to paties turto, vertinimo
ikeitimui ataskaitos duomenis. Tarp vertés, apskaifiuotos vertintojo ir jvykusio sandorio kainos
nustatytas 1,12% skirtumas. Tarp jvykusio sandorio kainos nustatytas ir autoriaus apskai¢iuotos
vertés, taikant sukurtg ekonominio nuvertéjimo skai¢iavimo modelj, nustatyta 6,59% skirtumas.
Tarp apskaiciuotos vertintojo vertés ir apskaiCiuotos autoriaus vertés nustatytas 7,69% skirtumas.
Tuo tarpu, nuo kadastriniuose duomenyse nurodytos vidutinés rinkos vertés maziausias skirtumas
yra su nustatyta vertintojo ir tai yra 50%. Remiantis Siais duomenimis galima tvirtai teigti, kad
sukurtas modelis veikia ir duoda patikimus rezultatus.

Buvo atliktas pasirinkty 10 nebaigty statyti gyvenamyjy namy, kuriy vertinimai buvo atlikti ir
nepriklausomy nekilnojamojo turto vertintojy, ekspertinis ekonominio nuvertéjimo faktoriy
vertinimas. Maksimalus skirtumas tarp vertintojo nustatytos ir autoriaus apskaiciuotos verté yra
22,74% ir -22,5%. Minimalts skirtumai — 8,39% ir -4,32%. Tokie skirtumai yra pakankamai
tikslis ir parodo, kad ekonominio nuvertéjimo apskaic¢iavimo modelis yra tinkamas naudoti

nekilnojamojo turto vertinimo veikloje.

66



REKOMENDACIJOS

1. Sukurta nekilnojamojo turto ekonominio nuvertéjimo apskaic¢iavimo modelj rekomenduojama
taikyti nekilnojamojo turto praktinéje veikloje, atliekant sukurto ekonominio nuvertéjimo
koeficiento apskai¢iavimo jrankio testavimg, pateikiant ekspertams jrankj ir analizuojant eksperty
atlikty skaiciavimy rezultatus.

2. Esant dinaminiams poky¢iy ekonomikoje, rekomenduojama periodiskai atnaujinti ekonominio
nuvertéjimo rodikliy reikSmingumo apklausas.

3. Vertinant kriterijy svarba ekonominiam nusidévéjimui atlikti ir kokybing¢ analize (interviu).

67



LITERATURA

. Aleknavi¢ius, A. (2008) ,Nekilnojamojo turto vertinimas®, vadovélis auk$tyjy mokykly
studentams, Kaunas, Lietuvos zemés tikio universitetas, p. 87 — 92.

. Andrew, L. and McBride, W. (2016). Tax Implications of New Measures Of Building
Depreciation, Reprinted from TaxNotes, June 20, 2016, p. 1667 Volume 151, Number 12. [ziiiréta
2016 — 11 — 15], prieiga per:

http://www.pwc.com/us/en/tax-services/publications/assets/pwc-tax-implications-of-new-

measures-of-building-depreciation.pdf

. Audito, apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnyba prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, (2016). DEL EKSPERTINIO VERTINIMO BUDO TAIKYMO, 2016 m.
spalio 25d. [zitréta 2016 — 10 — 27], prieiga per: http://www.bankrotodep.lt/assets/Teisine-

informacija/Teiss-akt-aikinimai/Vertinimas/DI-ekspertinio-vertinimo-2016 -10-25.pdf

Brydon, N. ir Martinez, E., (2013). Depreciation: raising your understanding of losses in value,
Appraisal institute annual meeting, Jully 23-25, 2013. [ziaréta 2016 — 09 — 21, prieiga per:
www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/33Depreciation.ppt

. Cohen, V. ir Karpavicitte, L. (2016). Fundamentaliy ir i§vestiniy biisto kainy svarba, konferencijos
Salies turtas ekonominéje politikoje — turto ekonomikos ir vadybos aspektai 2016 mokslo darbai.
Vilnius

. Galiniené, B. ir Sopiené, 1. (2003). Draudziamojo nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodiniai
aspektai, Pinigy studijos 2003, 2 Ekonomikos teorija ir praktika, [zitréta 2016 — 09 — 06], prieiga
per: http://www.lIb.It/galiniene_1

. Galiniené, B. (2004). Turto ir verslo vertinimo sistema: formavimas ir plétros koncepcija. Vilnius:
Vilniaus universiteto leidykla. 445 p.

Hitchner, J. R. (2006). Financial valuation: appliacations and models. Second edition. Wiley.
[ziGiréta 2016 — 08 — 20], prieiga per:
https://books.google.lt/books?id=0n8TA7c3901C&pg=PA367&Ipg=PA367&dg=economic+obsol
escence+demand-+factors&source=bl&ots=PG51 XVH4dG &sig=sltrfijRn20MfheQQZAt4UgUB4
Tg&hl=lt&sa=X&ved=0CEEQ6AEWBDgKahUKEw|Qt7rdv_3GAhRUBEIiwKHQYCB6U#v=0nep

age&q=economic%?20obsolescence&f=false

Ivanovskiy, 1. ir Azmitov, R. (2015). Economic Depreciation in the Property Objects Valuation,
2015, Mediterranean Journal of Social Sciences, Vol 6 No 1 S3. [zidiréta 2016 — 08 — 20], prieiga

per: www.mcser.org/journal/index.php/mjss/article/download/5775/5562

68


http://www.pwc.com/us/en/tax-services/publications/assets/pwc-tax-implications-of-new-measures-of-building-depreciation.pdf
http://www.pwc.com/us/en/tax-services/publications/assets/pwc-tax-implications-of-new-measures-of-building-depreciation.pdf
http://www.bankrotodep.lt/assets/Teisine-informacija/Teiss-akt-aikinimai/Vertinimas/Dl-ekspertinio-vertinimo-2016%20-10-25.pdf
http://www.bankrotodep.lt/assets/Teisine-informacija/Teiss-akt-aikinimai/Vertinimas/Dl-ekspertinio-vertinimo-2016%20-10-25.pdf
http://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/33Depreciation.ppt
http://www.lb.lt/galiniene_1
https://books.google.lt/books?id=0n8TA7c39oIC&pg=PA367&lpg=PA367&dq=economic+obsolescence+demand+factors&source=bl&ots=PG51XVH4dG&sig=sltrfjRn20MfheQQZAt4UgUB4Tg&hl=lt&sa=X&ved=0CEEQ6AEwBDgKahUKEwjQt7rdv_3GAhUBEiwKHQYCB6U#v=onepage&q=economic%20obsolescence&f=false
https://books.google.lt/books?id=0n8TA7c39oIC&pg=PA367&lpg=PA367&dq=economic+obsolescence+demand+factors&source=bl&ots=PG51XVH4dG&sig=sltrfjRn20MfheQQZAt4UgUB4Tg&hl=lt&sa=X&ved=0CEEQ6AEwBDgKahUKEwjQt7rdv_3GAhUBEiwKHQYCB6U#v=onepage&q=economic%20obsolescence&f=false
https://books.google.lt/books?id=0n8TA7c39oIC&pg=PA367&lpg=PA367&dq=economic+obsolescence+demand+factors&source=bl&ots=PG51XVH4dG&sig=sltrfjRn20MfheQQZAt4UgUB4Tg&hl=lt&sa=X&ved=0CEEQ6AEwBDgKahUKEwjQt7rdv_3GAhUBEiwKHQYCB6U#v=onepage&q=economic%20obsolescence&f=false
https://books.google.lt/books?id=0n8TA7c39oIC&pg=PA367&lpg=PA367&dq=economic+obsolescence+demand+factors&source=bl&ots=PG51XVH4dG&sig=sltrfjRn20MfheQQZAt4UgUB4Tg&hl=lt&sa=X&ved=0CEEQ6AEwBDgKahUKEwjQt7rdv_3GAhUBEiwKHQYCB6U#v=onepage&q=economic%20obsolescence&f=false
http://www.mcser.org/journal/index.php/mjss/article/download/5775/5562

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Leahy, G. (2006). Property Tax Audits: Applying Asset Obsolescence in a Good Way. [zituréta
2016 — 08 — 20], prieiga per:

http://tax.cchgroup.com/onlinestore/sample-issues/JST-issue.pdf

Leifer, L.A.(2010). Kolektyviniai ekspertiniai nekilnojamojo turto rinkos parametry vertinimai.
[zitréta 2016 — 10 — 20] prieiga per:
http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf

Lietuvos respublikos finansy ministro jsakymas (2012). Turto ir verslo vertinimo metodika, (2012
m. balandzio 27 d. Nr. 1K-159 (Valstybés Zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502))

Lietuvos turto vertintojy asociacija (2004). Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai. ISBN
9955 — 9479 — 4 - 2, Vilnius, UAB Gironda, p. 253

Lietuvos respublikos finansy ministro jsakymas (2012). Turto ir verslo vertinimo metodika, (2012

m. balandzio 27 d. Nr. 1K-159 (Valstybés zinios, 2012-04-28, Nr. 50-2502))

Lietuvos statistikos departamentas (2016), [zitréta 2016 — 10 — 24] prieiga per:
https://osp.stat.gov. It/
LR Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas (2011 m. birzelio 22 d., Nr.

X1-1497 (Valstybés zinios, 2011-07-13, Nr. 86-4139))

Mackevicius, J., Ragauskien¢, E. (2012) STATE PROPERTY: ECONOMIC ANALYSIS AND
MANAGEMENT, Vilniaus universitetas, ISSN 1392-1258. EKONOMIKA 2012 Vol. 91(2) .
[ziGréta 2016 — 10 — 22], prieiga per:

http://www.zurnalai.vu.lt/ekonomika/article/viewFile/892/414

Paul, S., Alfred King, A., Chairman, V., Davis, S., , Economic Obsolescence in Property
Valuations 2011, Strafford. [zitréta 2016 — 10 — 22], prieiga per:

http://media.straffordpub.com/products/economic-obsolescence-in-property-valuations-2011-08-

18/presentation.pdf

Pukénas, K. (2009). Kokybiniy duomeny analizé SPSS programa, mokomoji knyga, Lietuvos kiino
kulttiros akademija. — Kaunas: LKKA, [Zitréta 2016 — 10 — 28] prieiga per:

http://www.lIsu.lt/sites/default/files/dokuumentai/studentams/norminiai dokumentai/paskaitos/kok

vipyr biniu duomenu analize SPSS programa.pdf

Raslanas, S. ir Sliogeriené, J. (2012). Nekilnojamojo turto vertinimas, mokomoji knyga. Vilnius,
Technika, p. 130 — 138.

Reilly, R. (2012). Functional Obsolescence and Economic Obsolescence Considerations in the
Property Tax Valuation,. [zitréta 2016 — 10 — 15], prieiga per:

http://www.willamette.com/insights journal/12/summer 2012 13.pdf

Reilly, R. (2013). Consideration of Functional and Economic Obsolescence in the Assessment of
Industrial or Commercial Property. . [ZiGréta 2016 — 10 — 15], prieiga per:

http://www.willamette.com/pubs/presentations2/reilly obsolescence winter2013.pdf

69


http://tax.cchgroup.com/onlinestore/sample-issues/JST-issue.pdf
http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf
https://osp.stat.gov.lt/
http://www.zurnalai.vu.lt/ekonomika/article/viewFile/892/414
http://media.straffordpub.com/products/economic-obsolescence-in-property-valuations-2011-08-18/presentation.pdf
http://media.straffordpub.com/products/economic-obsolescence-in-property-valuations-2011-08-18/presentation.pdf
http://www.lsu.lt/sites/default/files/dokuumentai/studentams/norminiai_dokumentai/paskaitos/kokyipyr_biniu_duomenu_analize_SPSS_programa.pdf
http://www.lsu.lt/sites/default/files/dokuumentai/studentams/norminiai_dokumentai/paskaitos/kokyipyr_biniu_duomenu_analize_SPSS_programa.pdf
http://www.willamette.com/insights_journal/12/summer_2012_13.pdf
http://www.willamette.com/pubs/presentations2/reilly_obsolescence_winter2013.pdf

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Simanavidiené, Z., Keizeriené, E. ir Zalgiryté, L. (2012) ,,Lietuvos nekilnojamojo turto rinka:
nekilnojamojo turto ir statybos sgnaudy kainy analizé®, [zitréta 2016 — 09 — 12] prieiga per:
www.ecoman.ktu.lt/index. php/Ekv/article/download/2115/1638

Sliogeriené, J. (2009). Energetikos jmoniy turto vertinimas, daktaro disertacija, Technika, [ZiGiréta
2016 — 10 — 06], prieiga per:

http://vddb.laba.lt/fedora/get/L T-eLABa-0001:E.02~2009~D 20100303 124251-
07743/DS.005.0.02.ETD

Tarptautiné vertinimo standarty taryba. (2013). Tarptautiniai vertinimo standartai 2013. ISBN 978-
609-95646-0-9. p. 96. [zitréta 2016 — 10 — 20] prieiga per:
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_/tvs 2013 _lietuviu_kalba/365
TEGoVA (2016). European Valuation Standards 2016. [zitréta 2016 — 10 — 20] prieiga per:

http://www.tegova.org/en

Timinskaite V. (2011). Statybos ir nekilnojamojo turto rinka krizés kontekste, Lietuvos jaunyjy
mokslininky konferencija. [zitiréta 2016 — 10 — 14], prieiga per:
http://dspace.vgtu.lt/bitstream/1/967/1/V.Timinskaite.pdf
http://www.vkontrole.lt/dokumentai/2014 programa/2014 programos_priedas.pdfWilliams, T. P.
(1996). Categorizing External Obsolescence, Appraisal Institute, The Appraisal of Real Estate
(Chicago: Appraisal Institute, 1992),42. [zitréta 2016 — 09 — 20] prieiga per:
https://professional.sauder.ubc.ca/re_creditprogram/course_resources/courses/content/330/11 Wil
liams%20-%20Categorizing%20External%200bsolescence.pdf

Zubrecovas, V. (2010). Nekilnojamojo turto investiciniy projekty vertinimas, daktaro disertacija,
Vilnius, Technika, p. 140.

2014 m. Valstybinio audito programa (2014). zitiréta 2016 — 08 — 23] prieiga per:
http://www.vkontrole.lt/dokumentai/2014_programa/2014_programos_priedas.pdf

ApnzunoB B., Anekcannpos B. (2013). IlenooOpa3oBaHne B CTPOUTENHCTBE U OLIEHKA
neasmwkumoctu, [TUTEP, [zitréta 2016-09-12] prieiga per:
http://financepro.ru/players/book.php?b=4769#p=318

Bunorpanos, /I. (2007). DxoHOMHKA HEIBMKUMOCTH, ydeOHOe mocodue — Biaaum. roc. yH-T.
[zitiréta 2016-09-22] prieiga per:

http://www.cfin.ru/appraisal/realty/expenditure realestate valuation.shtml

Mapuyk, A. ir Ycrumenko, B., (2005) ,,Pacder BHemHero n3Hoca UMYIIECTBEHHBIX KOMIUJIEKCOB
Ha OCHOBE aHajIM3a PEHTA0EeTbHOCTH OCHOBHBIX (OHIOB®, «Bompockl omenkmy», 2005- No 2.

[zitréta 2011-09-06], prieiga per: http://www.rusvs.ru/data/files/articles/rusvs-02.pdf

70


http://www.ecoman.ktu.lt/index.%20php/Ekv/article/download/2115/1638
http://vddb.laba.lt/fedora/get/LT-eLABa-0001:E.02~2009~D_20100303_124251-07743/DS.005.0.02.ETD
http://vddb.laba.lt/fedora/get/LT-eLABa-0001:E.02~2009~D_20100303_124251-07743/DS.005.0.02.ETD
http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo_standartai_/tvs_2013_lietuviu_kalba/365
http://www.tegova.org/en
http://dspace.vgtu.lt/bitstream/1/967/1/V.Timinskaite.pdf
https://professional.sauder.ubc.ca/re_creditprogram/course_resources/courses/content/330/11_Williams%20-%20Categorizing%20External%20Obsolescence.pdf
https://professional.sauder.ubc.ca/re_creditprogram/course_resources/courses/content/330/11_Williams%20-%20Categorizing%20External%20Obsolescence.pdf
http://www.vkontrole.lt/dokumentai/2014_programa/2014_programos_priedas.pdf
http://financepro.ru/players/book.php?b=4769#p=318
http://www.cfin.ru/appraisal/realty/expenditure_realestate_valuation.shtml
http://www.rusvs.ru/data/files/articles/rusvs-02.pdf

34. Kapnes, II. (2003), BHEIIHWI (QKOHOMUYECKMI1) M3HOC HMYVYIIECTBEHHbBIX
KOMIUIEKCOB TTPOMBIIUIEHHBIX TTPEAITPUATUSA. METObBI PACUETA. Tseps: TBI'Y,
[zitréta 2016 — 09 — 12], prieiga per: https://refdb.ru/look/1722756.html

35. Kacesnenko, T. (2015), CoBpeMenHbie po0ieMbl TEOpUU OlleHKH OuszHeca, Monorpadus, 2015,
[zitréta 2016 — 09 — 15], prieiga per interneta;
https://books.google.lt/books?id=5B0iCWAAQBAJ&Pg=PT337&Ipg=PT337&dq=%D0%9E%D1
%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B
8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%
D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%DO0
%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1
%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE &source=bl&ots=_1zhIfkviM&sig=mh
wXMC3bgfMPZUDO0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%
86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B
8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%
D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D
0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%D0%
B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&f=false

36. CenmuBanoBa, O. (2010). Bo3zaeiicTBre 3KOHOMHUYECKOTO HM3HOCA HMMYIIECTBEHHOTO KOMILICKCA
NPEINpUATHS Ha €ro PHIHOYHYIO CTOMMOCTB, aBTOpedepar, Mocksa. [ziuréta 2016 — 11 — 15],
prieiga per:

http://economy-lib.com/vozdeystvie-ekonomicheskogo-iznosa-imuschestvennogo-kompleksa-

predprivatiya-na-eqo-rynochnuyu-stoimost#ixzz40gTeVI7B

71


https://refdb.ru/look/1722756.html
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
https://books.google.lt/books?id=5B0iCwAAQBAJ&pg=PT337&lpg=PT337&dq=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0+%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8+:+%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5+%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5+/+%D0%A2.+%D0%93.+%D0%9A%D0%B0%D1%81%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%BE&source=bl&ots=_1zhIfkvfM&sig=mhwXMC3bqfMPZUD0Sz6Yj6Pk3_g&hl=lt&sa=X&redir_esc=y#v=onepage&q=%D0%9E%D1%86%D0%B5%D0%BD%D0%BA%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8%20%3A%20%D1%83%D1%87%D0%B5%D0%B1%D0%BD%D0%BE%D0%B5%20%D0%BF%D0%BE%D1%81%D0%BE%D0%B1%D0%B8%D0%B5%20%2F%20%D0%A2.%20%D0%93.%20%D0%9A%
http://economy-lib.com/vozdeystvie-ekonomicheskogo-iznosa-imuschestvennogo-kompleksa-predpriyatiya-na-ego-rynochnuyu-stoimost#ixzz4OgTeVl7B
http://economy-lib.com/vozdeystvie-ekonomicheskogo-iznosa-imuschestvennogo-kompleksa-predpriyatiya-na-ego-rynochnuyu-stoimost#ixzz4OgTeVl7B

